UCHWALA NR XL/423/13
RADY MIEJSKIEJ W KLUCZBORKU

z dnia 30 pazdziernika 2013 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kluczbork
na lata 2014-2018

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15 i art.40 ust.1 i 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U.z2013r, poz.594 zpo6zn.zm.) oraz art.2] ust.] pkt 11 ust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego( Dz. U z 2005r. Nr
31, poz.266 z pdzn. zm.), Rada Miejska w Kluczborku uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Kluczbork na lata 2014-2018, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kluczborka.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa
Opolskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Kluczborku

Janusz Kedzia
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Zatacznik do Uchwaly Nr XL/423/13
Rady Miejskiej w Kluczborku
z dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasbhem Gminy
Kluczbork lata 2014 -2018.

Artykuty powotane w niniejszym programie, bezzsliego okréenia oznaczaj artykuty
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pravattorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 71 poz. 733&n. zm. ).

Rozdziat |

Prognoza dotycaca wielkasci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego @m w
poszczegolnych latach z podziatem na lokale miesZka, lokale socjalne oraz pomieszczenia
tymczasowe.

1.Wielkas¢ zasobow mieszkaniowych Gminy Kluczbork wg stanulnan 30 czerwca 2013

roku wynosi 679 lokali komunalnych acknej powierzchni izytkowej 31 849,49 rh
2.Mieszkania zlokalizowaneasv 219 obiektach budowlanych, z czego 33 obiektaarizdza
Miejski Zarzd Obiektow Komunalnych w Kluczborku, a pozostatyb@6 obiektami zardzap
zarady badz zaradcy poszczegolnych wspolnot mieszkaniowych.

W powyzszej ogolnej iléci lokali komunalnych znajduje gi68 lokali socjalnych oatznej
powierzchni uytkowej2 247,14 rhoraz 2 pomieszczenia tymczasowe o powierzchgtkowej
49,90 ni. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Kluczbork przedstaatzela Nr 1.

Srednia wielk@é lokalu mieszkalnego ksztattujegsiv granicach 46,91 fpow. wytkowej,
natomiastsrednia wielkd¢ lokalu socjalnego wynosi 33,05°mow. wytkowej. W ogdlnej liczbie
lokali komunalnych 10% stanowviokale socjalne, natomiast 0,3% to pomieszczgmzasowe.

TABELANR 1.
WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO
Lp. | SPOSOB Zasoby mieszkaniowe Lokale socjalne  Lokale tymczasow
ZARZADZANIA :
llos¢ llos¢ |Pow . llos¢ |Pow . ilos¢ Pow .
obiektow |lokali |uzytk. n? uzytk. n? uzytk. n?
1 2 3 4 5 6 7 8 9
MZOK KLUCZBORK 33 192 8737,17 30 1122,63 - -
2 |WSPOLNOTY 186/ 487 23112,32 38 112451 2 49,9
MIESZKANIOWE
RAZEM 219 679 31849,49 68 2247,14 2 49,9

Na hczm liczbe 679 mieszka, 60 Ilokali znajduje si na terenach wiejskich
zlokalizowanych w 19 obiektach. Z 33 obiektow adwanych przez Miejski Zasd Obiektéw
Komunalnych 93,94 % to obiekty wybudowane przed5l8gkiem. W obiektach komunalnych
zlokalizowanych jest od 2 do 32 lokali mieszkalnydWybudowane zostalty w technologii
tradycyjnej ze stropami drewnianymi, e#ba dachow pokryta dachowly lub pap, stolarky
okienm najcz:sciej skrzynkowt i wyposaone gtdwnie w ogrzewanie piecowe. Wszystkie obiekty
posiadaj instalacg elektryczra oraz wodno-kanalizacyjgn Na terenach wiejskich e obiektow
podlczona jest do kanalizacji sanitarnejg&zposiada przy obiektowe oczyszczalnie lub szamba.
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Z uwagi na wiek obiektow mieszkalnych wymagane Bezace remonty i modernizacje w
szczegolnéci zwiazane z pokryciami dachowymi, ogrzewaniem i wenfylaelewacjami, stolatk
okienrg i drzwiowa. W czsci obiektow dokonano dobudowy wentylacji. Na przeie lat

2011-2012 dokonano kapitalnego remontu i przebudbugynku mieszkalnego w Kluczborku
przy ulicy Mickiewicza 12a, uzyskag 8 lokali socjalnych. Z zasobu mieszkaniowego veyza si

2 obiekty przeznaczone do rozbiorki — Smardy Gdmzy ulicy Mostowej 3a z uwagi na zty stan
techniczny oraz gow Dobrzyny z uwagi na przebudewrogi krajowej S-11.

3.Analizupc stan techniczny obiektow i lokali komunalnych,nleczne jest przeprowadzanie
dalszych remontéw i modernizacji w takim standardzizakresie, aby nioa bylo zapewri
bezpieczne warunki lokalowe mieshtkam z uwzgidnieniem maliwosci finansowych gminy
oraz wspolnot mieszkaniowych. Stan techniczny wgpasia lokali komunalnych w podstawowe
instalacje przedstawiono w Tabeli Nr 2.

TABELANR 2.
STAN TECHNICZNY WYPOSAENIA LOKALI KOMUNALNYCH
L.p. RODZAJ INSTALACJI LUB PROCENT WYPOSZENIA UWAGI
URZADZENIA MZOK + WSP.
1 2 3 4
1 | Instalacja elektryczna 100,00%
2 | Instalacja wodoggowa 100,00%
3 | Podhczenie kanalizacji sanitarnej 100,00% 4,27 % szamba
4 |WC w lokalach 70,55% 147 + 332
5 |Ltazienki 63,92% 132 + 302
6 | Instalacje gazowe 69,22% 94 + 376
7 | Instalacja centralnego ogrzewania 24,89% 76 + 93
8 | Ogrzewanie piecowe 73,93% 108 + 394
9 | Ogrzewanie elektryczne 1,18% 8+ 1

4.Uwzgkdniagc potrzeby oraz midiwosci finansowe Gminy Kluczbork przewiduje ¢si
wybudowanie w latach 2016 — 2018 , 24 nowych mias&omunalnych stosownie do uchwaty Nr
XXXI1/345/13 Rady Miejskiej dotyczrej wieloletniej prognozy finansowej. Jednogre w
odniesieniu do lat poprzednich zkszono ilé¢ lokali socjalnych do 68 w roku 2013 oraz
utworzono 2 pomieszczenia tymczasowe. Ponadto stwmorwarunki umgiwiajace dalszy wzrost
ilosci lokali socjalnych do 114, typag 7 obiektéw mieszkalnych z przeznaczeniem na éokal
socjalne zgodnie z pada uchwah Nr XXXIV/334/05 Rady Miejskiej w Kluczborku.
Podyktowane jest to dym zapotrzebowaniem na lokale socjalne. Natomiastost liczby
pomieszcze tymczasowych uzakmiony kedzie od bieacych potrzeb.
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Prognoz wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Kluczbork na latd420 2018
przedstawiono w Tabeli nr 3,

TABELANR 3.

LP. |ROK ZASOBY MIESZKANIOWE - LOKALE UWAGI
OGOLEM | SOCJALNE | TYMCZASOWE | DO NOWO SE?SNNA

SPRZEDANIA | BUDOWANE

1 2 2 4 5 6 7 8

1 2013 679 68 P - - 30.06.13

2 12013 675 68 P 4 - 31.12.13

3 12014 663 73 P 12 - 31.12.14

4 12015 651 78 P 12 - 31.12.15

5 12016 651 83 P 12 12 31.12.16

6 2017 651 88 P 12 12 31.12.47

7 12018 639 93 P 12 - 31.12.18

Rozdziat I

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wnikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali mieszkalnych z podziatem na koleje lata realizaciji,

Analizujac stan techniczny budynkow i lokali zasobu miesakargo Gminy Kluczbork,
ustalono wielké¢ potrzeb remontowych i modernizacyjnych z podziateen kolejne lata, co
przedstawiono w Tabeli nr 4. €2 obiektoéw kedaca w rejestrze zabytkow zostata g@hjlub kzdzie

objeta programem

rewitalizacji

zgodnie z opracowanymogpmem

,Lokalny Program

Rewitalizacji Miasta Kluczborka 2009-2015". &z w/w obiektow ma maiwos¢ dofinansowania
niezkednych remontéw z bugtu gminy w wysokgci c. a, 50 % wartkai robot.

TABELANR 4.
PLANOWANA WIELKOSC POTRZEB REMONTOWYCH | MODERNIZACYJNYCH
Lp. RODZAJ PRAC ROK  wtys. RAZEM
I?/IEOI\[A)(EELCI)ZVng\?I\IIY oh 2014 | 2015 2016 2017] 2018V WS-zt
1 2 3 4 5 6 7 8
1 | Roboty ogélnobudowlane 83,4 50,0 50,0 50,0 30,0 263,4
2 |Kominy i piece 96,0 57,5 57,5 575 345 303,0
3 | Stolarka okienna i drzwiowa 73,4 82,2 65,8 47,4 32,6 801
4 |Elewacje i docieplenie 29,5 129,9 105,9 1125 73,5 451,3
5 |Instalacje wodno-kanalizacyjne 40,0 30,0 30,0 30,0 18,0 148,0
6 | Instalacje elektryczne 334 20,0 20,0 20,0 12,0 105,4
7 | Instalacje gazowe 20,9 12,5 12,5 12,5 7,5 65,9
8 | Pokrycia dachowe 188,6 62,5 56,9 59,3 2375 604,8
9 |Inne 23 23 21 55 7 129
RAZEM 588,2 467,6 4196 4442 4526 2372,2
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Rozdziat Il
Planowana sprzeda lokali w kolejnych latach.

1.Planowan sprzeda lokali komunalnych przedstawiono w kolumnie 6 Talbe 3, przyjmujc
sredniorocznie sprzedal? lokali mieszkalnych, co pozwoli uzyska c. a. 338 tyscy ziotych
rocznie. Sprzedamieszka komunalnych realizowana jest w oparciu o uckwst 1\vV/29/02
Rady Miejskiej w Kluczborku z dnia 30 grudnia 208&ku w sprawie zasad zbywania lokali
mieszkalnych stanowtych zas6b Gminy Kluczbork.

2.Preferowana jest sprzedakali mieszkalnych zlokalizowanych w wspolnotanfeszkaniowych,

a w szczegOlnwi ostatnie lokale gminne w poszczegodlinych wspéldet W 186 wspdlnotach
Gmina posiada 71,72 % zasobow mieszkaniowych. M@ 20ku w ramach szerokiej prywatyzacji
sprzedano 1679 lokali komunalnych, w latach 20@068 sprzedano 160 lokali, w latach 2009 —
2013 sprzedano 92 lokale. Zaznacza 8yrazna tendencgi spadkowy w ilosci sprzedawanych
lokali. Ponadto nie unmiwia si¢ sprzeday lokali mieszkalnych znajdagych s¢ w obiektach
przebudowanych z adaptacja lokale mieszkalne, wykonane po 1 stycznia 2004 stosownie do
uchwaty Nr VI/64/07 Rady Miejskiej z dnia 28 mar2@07 roku oraz mieszkalokalizowanych w
obiektach wytypowanych na wynajem jako lokale soeiazgodnie z uchwatNr XXXI1V/334/05
Rady Miejskiej z dnia 26 stycznia 2005 roku. Wyzzease do sprzeday wolnorynkowej obiekt
mieszkalny dwu lokalowy zlokalizowany w Kluczborkuzy ulicy Opolska 14. Pozyskane lokale
mieszkalne o powierzchni przekracaagj 80 n? p. u, z uwagi na koszty ich utrzymania, przeznacza
si¢ do sprzeday wolnorynkowej ladz do adaptacji na mniejsze lokale socjalne. Pomeesra nie
spetniajce wymogow lokalu mieszkalnego rowhmyznacza s do sprzeday.

Rozdziat IV.
Zasady polityki czynszowej.

1.Ustala s nastpujace rodzaje czynszow:

a) za lokale mieszkalne typu statego,

b) za lokale socjalne,

C) za pomieszczenia tymczasowe,

ktGre optacaj najemcy mieszkaniowego zasobu gminy.
2.Czynsz powinien obejmowaodatek od nieruchomai, ubezpieczenie, koszty
administrowania, koszty konserwacji i remontu, kgszatazenia opomiarowania poboru wody
wraz z optad abonamentow koszty utrzymania technicznego obiektu, kosztgymhania zieleni
koszty utrzymania e#ci wspoélnych obiektu, w tym opfaty za utrzymanieysieici, energe
elektryczm i cieplm w czsciach wspolnych obiektu.
3.Stawk czynszu za 1 Apowierzchni uytkowej mieszkania ustala Burmistrz Miasta
Kluczborka, z uwzgldnieniem czynnikbw podwgzapcych Iub obniajacych ich wartéc,
okreslonych w art. 7 ustawy. Projekt zadzenia Burmistrza w sprawie stawek czynszu zaléoka
mieszkalne, opiniowany jest przez Radiejska.
4.Podwyszanie czynszu zazytkowanie lokalu mge by dokonywane nie g#ciej niz, co szé¢
mieskcy (art. 9 ust. 1 ustawy ).
5.Planuje si wprowadz¢ stopniowe podwiszanie stawek czynszowych, pawszy od roku 2015
o 10 %, a nasgpnie corocznie minimum o 5% celem zagwarantowgroetrycia kosztow
eksploatacyjnych lokali oksonych w pkt. 2 niniejszego rozdziatu. Aktualniezpchody z
czynszOw nie pokrywajkosztoéw finansowania gospodarki mieszkaniowej,pczedstawiono w
Tabeli Nr 6.
6.Wysoka¢ czynszu za lokale socjalne nie ieoprzekroczgy 50 % wartéci najnizszej stawki
czynszowej obowizujacej w gminnym zasobie mieszkaniowym.
7.Dla zasobu mieszkaniowego Gminy Kluczbork wysokizynszu ustalono w przedziale od 0,54
% do 1,53 % wartei odtworzeniowej budynku, tj. od 1,58 do 4,50 mt/ ( Warta¢
odtworzeniowa 1 rhpow. wytkowej wedtug Obwieszczenia Wojewody Opolskiegdwmienniku
Urzedowym z dnia 28 marca 2013 roku ). Stawka za nagalu socjalnego wynosi 0,79 zt.fm
p.u., natomiasgredniowaony czynsz w gminie wynosi 2,70 ztmco nie pokrywa kosztéw
utrzymania zasobu mieszkaniowego. Nie przewidugeobinzek stawek czynszowych. Nale
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dazy¢ do ich zwgkszania uwzgidniajac mazliwosci finansowe i sytuagjmaterialm najemcéw.
8.0soby zajmujce lokal bez tytutu prawnega sbowirzane do dnia opedienia lokalu co miesc
uiszcz& odszkodowanie odpowiadae wysokdci czynszu jakie gmina mogtaby otrzyénatytutu
najmu lokalu.

9.Stawk czynszu za pomieszczenie tymczasowe ustala Bummidiasta Kluczborka ogbnym
zarzadzeniem.

Rozdziat V.
Sposob i zasady zasglzania lokalami budynkami wchodzcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy.

1.Zaradzanie lokalami i budynkami wchogtzymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kluczbork, powierzono jej jednostce organizacyjnéjliejskiemu Zaradowi Obiektow
Komunalnych w Kluczborku. Caly zaséb mieszkaniowgkalizowany jest w 219 obiektach
mieszkalnych co przedstawiono w Tabeli Nr 1.W 3&ktach zarzd sprawuje Gmina - Miejski
Zarzad Obiektow Komunalnych w liczbie tej 24 obiekty rsdavia w 100 % wiasn& gminy,
natomiast pozostate 9, to mate obiekty aczhej liczbie lokali wyodtbnionych i
niewyodgbnionych od 2 do 5 lokali. B lokali mieszkalnych znajdujeesiv gminnych obiektach
oswiatowych. Wekszai¢ lokali 72 % zlokalizowanych jest w 186 wspdlnotanleszkaniowych, w
ktorych Gmina posiada udziaty w przedziale od 323lo 85,18 %, zaad nad nimi sprawuyj
poszczegdlne zagdy wspoélnot posiadag najczsciej zawarte umowy 0 zagdzanie
nieruchomecia wspolry przez licencjonowanych zaidcow. W matych wspolnotach dopuszcza si
zarzdzanie przez wszystkich wigcieli. Przy powstaniu digj wspolnoty zaleca siniezwtoczne
powotanie zarzdu wspolnoty i ewentualny wybér zadey nieruchomsgcia wspolr.
2.Zaradca MZOK budynkami komunalnymi samodzielnie podggrdecyzje w zakresie:
1) Biezacej eksploatacji budynkéw obejmggj:
a) utrzymanie w natgtym stanie porgdku i czystéci pomieszczei urzadzen budynku
stiacych do wspolnegoaytku oraz jego otoczenie poprzez wywoz nieczyststatych i
ptynnych, speganie pomieszczewspolnego aytkowania, usuwaniéniegu, likwidacji sopli z
dachéw, przeprowadzania ewentualnych dekyjif dezynsekcji i deratyzacji,
b) wykonywanie bigcej konserwacji i remontéw obiektu i pomiesatrespdolnego
wytkowania, naprawy instalacji i uydzen oraz usuwania awarii i jej skutkow,
c) przeprowadzanie okresowych praddw technicznych obiektu i lokali zgodnie z
obowazujacymi przepisami prawa budowlanego wraz z typowanemakzdnych remontéw,
d) prowadzenie dokumentacji technicznej i &aacyjnej obiektu.
2) Obstugi lokatoréw mieszkeobejmugcey:

a) prowadzenie ewidencji vizcieli i najemcow mieszka

b) przygotowanie umow najmu oraz ich zawiergrmauzyskaniu pozytywnej opinii Spotecznej
Komisji Mieszkaniowej,

c) naliczanie czynszu i innych optat za eksplgatikalu, przyjmowanie i przekazywanie lokali
najemcom w oparciu o protokoty zdawczo - odtze, prowadzenie dokumentacji mieszka
przyjmowanie oraz egzekwowanie czynsz - omgpowiadanie zawartych umow w
przypadkach ustawowo oklenych,

d) prowadzenie obstugi i dokumentacji ekonomécz finansowe.

3.Nie przewiduje si zmian w sposobie dotychczasowego zdrania mieszkaniowym zasobem
Gminy.
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Rozdziat VI.
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolajych latach.

Podstawowynrrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowgjwptywy z czynszow za
najem lokalu, inne opfaty zazywanie lokali, wptywy ze sprzedg lokali komunalnych oraz
wptywy z budetu gminy. Planowy poziom wptywow w latach 2014042 przedstawiono w Tabeli

Nr 5.
TABELA NR 5.
PLANOWANY POZIOM WPLYWOW
Lp. | ZRODLA FINANSOWANIA ROK - wtys. zt UWAGI
2014 2015 2016 2017 2018
2 3 4 5 6 7 8
Wplywy z czynszu i 1471,0 1600,0 16320 1709,0 1541,0 Inflacja
innych optat 3%
2 |Wplyw ze sprzedsy 348,0 358,0 368,0 382,0 392,0 Inflacja
lokali 3 %do optat
3 Wp’rywy Z budetu 273,2 41,6 - - 138,6
gminy
RAZEM 2100,2 1999,6 2000,0 2091 2071,6
Rozdziat VII.

Wysokaos¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na kosztgksploatacji, koszty
remontowe i modernizacyjne oraz koszty zargdu nieruchomaoscia wspoln.

Wielkos¢ planowanych kosztow w/w przedstawiono w TabelBNr

TABELANR 6.
WIELKOSC PLANOWANYCH KOSZTOW
LP OPIS ROK  wtys. zt UWAGI
KOSZTOW 2014 2015 2016 2017 2018
2 3 4 5 6 7 8
Zaliczki na 709,0 720,0 729,0 738,0 747,0
utrzymanie
nieruchoméci
wspolnej
2 | Remonty i 588,2 467,6 419,6 4442 452.6
modernizacje
3 | Koszty 803,0 812,0 835,0 866,0 872,0 Inflacja
eksploatacyjne 3%
RAZEM 2100,2 1999,6 1983,6 2048,2 2071,6
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Rozdziat VIII.
Dziatania majace na celu popraw wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

1.Biezaca analiza potrzeb lokalowych wskazuje potezeystematycznego zgkszania iléci lokali
socjalnych.

2.W miak biezacych potrzeb zwikszanie ildci pomieszczé tymczasowych.

3.Naley dazy¢ do maksymalnego egzekwowania ral#ci z tytutu czynszow i innych opfat
zwigzanych z waywaniem i eksploatagj lokali mieszkalnych. Podstawowe dziatania w tym
zakresie to: wzywanie dimikow do dobrowolnej zaptaty zalegtych naiesci, zawieranie
porozumié o ich sptacie, a w przypadku braku skutku w/w tddiakierowanie roszczegminy na
drog: postpowania gdowego i egzekucyjnego. W przypadku os@bolabych w trudnej sytuacji
finansowej, diugotrwale zalegajych z optatami, nie posiadaych statega@rodta dochodu, zaleca
si¢ stworzenie maiwosci odpracowania zalegtoi czynszowych.

4. W zwiazku z koniecznéria rozbiérki dwdch budynkdéw mieszkaniowych, rglenajemcom
zabezpieczylokale zamienne.

5.Prowadzenie racjonalnej polityki zamian lokalesikalnych porgdzy najemcami

z uwzgkdnieniem ilégci os6b gospodarstwa domowego oraz sytuacji métefinajemcow.

6.W przypadku uzyskania lokalu o powierzchni c.88. n¥ zaleca si adoptowa je w miag
mazliwosci, na mniejsze lokale socjalne.

7.Preferuje si sprzeda ostatniego lokalu komunalnego we wspélnocie miasikvej.

8.Zasady wynajmowania lokali wchagzich w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, obejoayj
kryteria wyboru osob, uwzgliniajpce wysoké¢ dochodu, warunki bytowe, tryb rozpatrywania
wnioskow oraz inne wymagania i kryteria regulujbweata Rady Miejskiej w Kluczborku

Nr IX/59/2003 z dnia 30 kwietnia 2003 roku wraz&iiejszymi zmianami.
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