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WOJEWODZTWA OPOLSKIEGO

Opole, dnia 8 lutego 2018 r.
Poz. 400

UCHWALA NR XLV/367/2018
RADY MIEJSKIEJ W PACZKOWIE

z dnia 1 lutego 2018 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Paczkéw na lata 2018 — 2022

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875, poz. 2232; z 2018 r. poz. 130) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r.
poz. 1610; zm.: Dz. U. z2017 r. poz. 1442 i poz. 1529) Rada Miejska w Paczkowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Paczkow na lata
2018-2022”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata nr XXXII/271/2013 Rady Miejskiej w Paczkowie z dnia 26 wrzesnia 2013 r.
w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Paczkow
na lata 2013-2017, ktorej tekst jednolity zostat opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Opolskiego z dnia 9 marca 2015 r. poz. 609.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Paczkow.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Paczkowie

Wiestaw Jan Barabasz
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Zatacznik

do uchwaty nr XLV/367/2018
Rady Miejskiej w Paczkowie
z dnia 1 lutego 2018 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Paczkow na lata 2018-2022.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 stanowi, Zze rada gminy uchwala wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Mieszkaniowy zasob Gminy Paczkéw stanowig lokale, ktore sg wlasnoscia
Gminy tj.:

1) lokale w budynkach gminnych;

2) lokale w budynkach wspolnot mieszkaniowych;
3) lokale w budynkach placéwek oswiatowych.

Program niniejszy obejmuje gospodarowanie wymienionymi wyzej lokalami mieszkalnymi w zakresie

ustalonym w art. 21 cytowanej wyzej ustawy.

Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 1.1. Mieszkaniowy zas6b Gminy obejmuje komunalne lokale mieszkalne bedace wilasno$cia Gminy
Paczkow potozone w budynkach stanowigcych wilasno§¢ Gminy Paczkéw oraz w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy Paczkow.

2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Paczkéw na dzien 31.12.2017 roku wynosi 688 lokali
o powierzchni 30743,17 m?, a jego struktura przedstawiata si¢ nastgpujaco:

1) 680 lokali potozonych w budynkach pozostajacych w zarzadzie Zaktadu Ustlug Komunalnych i Mieszkaniowych
Sp. z 0.0. w Paczkowie w tym:

a) 178 lokali o pow. uzytk. 8527,66 m*> — potozone w 41 budynkach stanowigcych wiasno§¢ Gminy
Paczkow,

b) 504 lokale o pow. uzytk. 21817,83 m?> — polozone w 174 budynkach wspolnot mieszkaniowych
z udziatem Gminy Paczkow;

2) 8 lokali pozostajgcych w zarzadzie 3 placowek oswiatowych o pow. uzytk. 480,10 m2.

3. Wedhug stanu na dzien 31.12.2017 w ramach posiadanego zasobu Gmina Paczkéow wykorzystuje
55 lokali socjalnych o pow. uzytk. 1919,96 m? i 633 lokali mieszkalnych o pow. uzytk. 28905,63 m?).

4. Zaktada sie, ze w okresie objetym programem:

1) liczba komunalnych lokali mieszkalnych bedzie zmniejsza¢ si¢ w wyniku ich sprzedazy na rzecz najemcow
zgodnie z zasadami okreslonymi w odrebnych przepisach;

2) liczba komunalnych lokali mieszkalnych zwigkszy sie o lokale powstate w wyniku adaptacji i przebudowy
powierzchni niezamieszkatych na cele mieszkaniowe.

5. Majac na wzgledzie zalozenia zawarte w ust. 4, przyjmuje si¢ nastgpujaca prognoze wielkosci zasobu
mieszkaniowego Gminy w poszczegolnych latach objetych programem:

Tabela nr 1
Stan na koniec roku Lokale komunalne Ogolem
Liczba lokali mieszkalnych Liczba lokali socjalnych
2017 633 55 688
2018 613 55 668
2019 588 60 648
2020 568 60 628
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2021 543 65 608
2022 523 65 588
§ 2.1. Wyposazenie techniczne komunalnych lokali na dzien 31.12.2017 r. przedstawia tabela nr 2.
Rodzaj Instalacja | Instalacja | Kanalizacja | Szambo | Instalacja | Zbiorcze |Ogrzewanie Ogrzewanie| Piece na | Lazienka| WC
wyposazenia wodociagowaelektrycznal gazowa | centralne |elektryczne| gazowe |opat staty
ogrzewanie
Liczba 688 688 650 38 521 7 37 15 633 548 682
komunalnych
lokali
mieszkalnych
W % 100 100 94,48 5,52 | 75,73 1,02 5,38 2,18 92 79,65 | 99,13
Tabela nr 2

2. Prognoza stanu technicznego lokali w poszczego6lnych latach przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3

Lokale mieszkalne Lokale socjalne
Lata Hos¢ Stan techniczny Lata Hos¢ Stan techniczny

dobry | $redni zty dobry | S$redni zty

2018 613 120 273 220 2018 55 6 29 20
2019 588 120 258 210 2019 60 8 32 20
2020 568 130 238 200 2020 60 10 32 18
2021 543 130 223 190 2021 65 10 37 18
2022 523 140 203 180 2022 65 10 37 18

Skala ocen:

Dobry - lokal nie wymaga remontéw
Sredni — lokal wymaga biezacych remontoéw
Zty — lokal wymaga $rednich remontow

3. Strukturg wiekowa budynkow stanowiacych wtasnos¢ Gminy Paczkdéw przedstawia tabela nr 4

Tabela nr 4
Lp. Okres budowy Hlo$¢ budynkéw W %
1 Przed 1945 r. 38 92,68
2 Po 1945 r. 3 7,32
Ogolem 41 100

4. Stan techniczny lokali i budynkéw komunalnych w latach 2018 — 2022 winien ulega¢ poprawie.

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata

§ 3.1. Budynki mieszkalne z zasobu mieszkaniowego w przewazajacej czgsci zostaly zbudowane przed
1945 rokiem, w zwigzku z czym jest to bardzo stara substancja wymagajaca poniesienia duzych naktadéw
finansowych na remonty i naprawy biezace. Obecny stan techniczny budynkéw komunalnych i komunalnych
lokali mieszkalnych uzasadnia potrzebg¢ systematycznego prowadzenia remontow niezbgdnych
do powstrzymania degradacji technicznej tych budynkow i lokali.

2. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementow
zarzadzania substancjg mieszkaniowa. Wiedza na temat stanu technicznego budynkéw pozwala na racjonalne
planowanie remontdw biezacych, $rednich i1 kapitalnych. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan
techniczny budynku sa min.: wiek budynkéw, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposob
podpiwniczenia, warunki gruntowe, sposob utrzymania budynkéw, sposob uzytkowania przez najemcow.

3. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych i modernizacji stanowi¢ bedg przeglady techniczne budynkow.
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4. Analiza potrzeb oraz plan remontéw nieruchomosci gminnych bg¢dg ustalane na podstawie:

1) informacji, wykazéw od zarzadcy zasobéw gminnych;

2) przedtozonych informacji przez zarzadcow wspdlnot mieszkaniowych o zamierzeniach remontowych;

3) prowadzenia wtasnych analiz.

5. Analize potrzeb remontowych i modernizacji budynkow stanowigcych wiasnos¢ Gminy Paczkéw

przedstawia tabela nr 5

Lp. Rodzaj robét 1lo$¢ budynkoéw
2018 2019 2020 2021 2022
1 |Dekarskie 4 8 6 5 4
2 |Murarskie 4 8 6 5 4
3 |Instalacje wodno- kanalizacyjne 1 1 1 1 1
4 [nstalacje elektryczne 4 8 12 12 4
5 |nstalacje gazowe 5 5 6 6 5
6. Analize¢ potrzeb remontowych i modernizacji lokali stanowigcych wlasnos¢ Gminy Paczkow przedstawia
tabela nr 6
Lp. Rodzaj robot Ilo$¢ budynkoéw
2018 2019 2020 2021 2022
1 [Instalacje wodno-kanalizacyjne 35 35 30 30 30
2 [nstalacje elektryczne 95 95 95 90 90
3 |Instalacje gazowe 20 20 16 16 16
4 |Wymiana, remont sposobu ogrzewania 130 130 130 123 120
5 [Stolarskie 50 50 45 45 40
6 Roboty ogélnobudowlane 15 15 15 15 15
7. Plan remontdw i modernizacji budynkow stanowiacych wlasnos¢ Gminy Paczkow przedstawia tabela nr 7
Lp. Rodzaj robét 1lo$¢ budynkow
2018 2019 2020 2021 2022
1 Dekarskie 2 3 2 2 1
2 Murarskie 2 3 2 2 1
3 |Instalacje wodno- kanalizacyjne 1 1 1 1 1
4 [nstalacje elektryczne 3 7 7 6 5
5 |Instalacje gazowe 2 4 5 5 5
8. Plan remontow i modernizacji lokali stanowiacych wlasno$¢ Gminy Paczkow przedstawia tabela nr 8
Lp. Rodzaj robét Ho$¢ budynkéw
2018 2019 2020 2021 2022
1 [Instalacje wodno-kanalizacyjne 5 7 7 7 7
2 [nstalacje elektryczne 16 16 20 20 20
3 [nstalacje gazowe 15 15 10 10 10
4 Wymiana, remont sposobu ogrzewania 2 3 3 4 4
5 |Stolarskie 2 2 2 2 2
6 |Roboty ogdlnobudowlane 3 3 3 3 3

9. W budynkach wspolnot mieszkaniowych potrzeby remontowe ustalane sg przez zarzadcow tych budynkow.
Gmina Paczkow przekazuje zaliczki na fundusze remontowe zgodnie z uchwatami wspolnot mieszkaniowych.
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Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 4.1. Z uwagi na ograniczone srodki finansowe Gminy Paczkow wprowadza si¢ plan dziatan zmierzajacy
do sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcow. Do sprzedazy lokali stosuje sig¢
bonifikaty ustanowione przez Rad¢ Miejska w Paczkowie odrgbna uchwata. Jak podkreslono w § 3 ust. 1
mieszkaniowy zasob Gminy opiera si¢ w zdecydowanej wickszosci na budynkach wybudowanych przed
1945 rokiem. Majac na uwadze taki stan rzeczy stuszny wydaje si¢ zamiar sprzedazy lokali mieszkalnych
(z wylaczeniem lokali socjalnych).

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Gminy Paczkow jest:
1) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem,;
2) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego;
3) zmniejszenie wlasnosci Gminy Paczkéw w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.
3. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach przedstawia tabela nr 9.
Tabela nr 9

Lata 2018 2019 2020 2021 2022
Sprzedaz lokali 20 20 20 20 20

4. Powyzsze dane majg charakter szacunkowy. Nie jest wykluczona sprzedaz lokali w innym wymiarze
rocznym. Ponadto ilo$¢ sprzedanych lokali uzalezniona bedzie od stanu prawnego wynikajgcego z poszczegélnych
przepisow.

Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 5.1. Polityka czynszowa Gminy Paczkow powinna zmierza¢ do ksztattowania stawek w latach 2018 — 2022,
ktore zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu,
aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu Gminy do utrzymywania zasobu mieszkaniowego. Wpltywy z czynszow
stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymywania budynkow, ale zapewni¢ réwniez
pozyskiwanie srodkéw na remonty.

2. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej okresla w zarzadzeniu Burmistrz Gminy Paczkow,
uwzgledniajac czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego.

3. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Paczkoéw, wynajetego na czas nieoznaczony ulega podwyzszeniu lub obnizeniu
o nastepujace wskazniki procentowe wg tabeli nr 10:

Tabela nr 10

Rodzaj czynnika podwyzszajacego lub obniZajacego wartos$¢ uzytkowa lokalu \ Warto$¢ czynnika
Polozenie budynku:
‘W strefie $rédmiejskiej (w obrgbie muréw) obejmujacej ul. Rynek, Wroctawska, +5%

Wojska Polskiego do nr 17, Krasinskiego, Koscielna, Narutowicza, Koltataja,
Stowackiego, Sikorskiego, Piastowska, Emilii Plater)

-Na obszarze wiejskim - 5%
Polozenie lokalu w budynku (kondygnacja):

-W suterenie -5%
-Na tej samej kondygnacji co strych - 5%

Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stanu:

‘Brak WC w lokalu -10%
‘Brak lazienki w lokalu -10%
‘Wspdlne uzytkowanie WC, tazienki - 5%

Ogolny stan techniczny budynku:
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-Budynek po remoncie - jednorazowy remont powyzej kwoty 15 tys. zt + 15%

przez okres 5 lat od
zakonczenia inwestycji.
-Budynek wybudowany po 2000 roku +15%
-Powierzchnia normatywna przekroczona o wiecej niz 30% +5%

4. W przypadku zbiegu tytutéw do obnizenia stawki bazowej czynszu, tgczna obnizka tej stawki nie moze
wynosi¢ wiecej niz 20%.

5. Obnizki czynszu nie udziela si¢ najemcom, ktorzy zalegaja z zaptatg naleznosci za wynajmowany lokal
za okres co najmniej 3 miesiecy chyba, ze zastosowano ulgg w splacie nalezno$ci na podstawie innych
przepisow.

6. W przypadku zbiegu tytutow do podwyzszenia stawki bazowej czynszu, taczna podwyzka stawki nie
moze wynosi¢ wigcej niz 30%.

7. Czynniki obnizajgce i podwyzszajace stawke bazowa czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.

8. W celu zrownowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytutu czynszu
najmu lokali mieszkalnych proponuje si¢ wzrost stawki bazowej czynszu w kolejnych latach realizacji
programu. W tym celu Burmistrz Gminy Paczkéw moze podwyzszy¢ stawke czynszu kazdego roku realizacji
programu przy uwzglednieniu wskaznika nie mniejszego niz 110% rocznie.

Rozdzial 5
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 6.1. Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Paczkow
powierzone zostato Zaktadowi Ustug Komunalnych i Mieszkaniowych Sp. z 0.0. w Paczkowie.

2. Zarzadzanie lokalami mieszkalnymi potozonymi w placéwkach o$wiaty zostalo powierzone Dyrektorom
tych placowek.

3. Nie przewiduje si¢ w nastgpnych latach zmian w zasadach 1 sposobie zarzadzania zasobem Gminy.

Rozdzial 6
Zroédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 7.1. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa wpltywy:
1) z czynszow za lokale mieszkalne;
2) z czynszow za lokale uzytkowe;
3) ze sprzedazy lokali mieszkalnych;
4) z srodkow budzetu Gminy.
2. Dodatkowymi zroédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
1) fundusze Unii Europejskiej;
2) dotacje z budzetu Panstwa, Konserwatora zabytkow, ministerstwa, powiatu;
3) kredyty na remonty.
3. Wplywy te przeznaczone sg na pokrycie kosztow:
1) eksploatacji, wynagrodzenie dla zarzadcow;
2) remontow budynkéw gminnych;

3) remontoéw cz¢éci wspoOlnych nieruchomosci.
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Rozdzial 7
Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne

§ 8. Planuje si¢ ponoszenie nastgpujacych kosztow zwigzanych z utrzymaniem gminnego zasobu

mieszkaniowego — tabela nr 11 (w tys. zt)

Tabelanr 11

Lp. | Wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu 2018 2019 2020 2021 2022
1 [Koszty biezacej eksploatacji 60 58 56 54 52
2 [Koszty remontdw i modernizacji 285 290 290 295 295
3 [Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi 140 138 136 134 132
4 |Wydatki inwestycyjne 15 15 15 15 15

Rozdzial 8

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 9.1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Paczkow, a w szczegbdlnosci w celu obnizenia ponoszonych przez Gming kosztow utrzymania budynkow
komunalnych i komunalnych lokali mieszkalnych, nalezy dazy¢ do:

1) efektywnego gospodarowania istniejgcymi zasobami (zamiana lokali w ramach mieszkaniowego zasobu,
adaptacja pomieszczen niemieszkalnych, likwidacja niesamodzielnych lokali mieszkalnych);

2) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cig regulowania optat czynszowych, systematyczna
windykacja zaleglto$ci oraz realizacja wyrokow eksmisyjnych;

3) poprawy stanu technicznego lokali i budynkow mieszkalnych;
4) pozyskiwanie srodkow finansowych ze zrodet zewngtrznych.

2. W przypadku konieczno$ci prowadzonych remontéw lokali mieszkalnych uniemozliwiajacych
zamieszkiwanie zostanie dokonana odpowiednia zamiana lokali na okres wymagany dla prawidlowego
przeprowadzenia remontu.

3. Nalezy dazy¢ do zbywania mieszkan w matych i duzych wspolnotach, gdzie Gmina ma niewielki udziat.
Planuje si¢ sprzedaz wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Paczkéw lokali mieszkalnych
wynajetych na czas nieoznaczony, w efekcie Gmina przestanie by¢ cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowe;.
W tym celu Gmina moze skorzysta¢ z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 4 1 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego tj. prawa ztozenia najemcy oferty
nabycia lokalu lub w przypadku nieprzyjecia oferty, z prawa wypowiedzenia umowy najmu z zastrzezeniem
zapewnienia najemcy lokalu zamiennego. Uzyskane w tym trybie wolne lokale beda sprzedawane w drodze
przetargu.

4. Celem programu jest ogdélna poprawa warunkow zamieszkiwania lokalnej spolecznosci. W okresie
obowigzywania programu Gmina Paczkdéw zamierza utworzy¢ przy pomocy Osrodka Pomocy Spolecznej
mieszkania chronione. Ponadto Gmina zamierza kontynuowa¢ w dalszym ciggu sprzedaz terenu pod budowe
domkoéw jednorodzinnych dla inwestorow chcacych rozwiagza¢ wlasne problemy mieszkaniowe.



