DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA OPOLSKIEGO

Opole, dnia 23 grudnia 2025 r. Podpisany przez:
Joanna Maria Pietrzykowska
Data: 23.12.2025 14:00:01
Poz. 3331
UCHWALA NR XXI1/172/25

RADY MIEJSKIEJ W GLUCHOLAZACH
z dnia 22 grudnia 2025 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Glucholazy
na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 1. poz. 1153), w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725),
Rada Miejska w Gluchotazach uchwala

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gtuchotazy na
lata 2026-2030 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi.

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

Przewodniczacy
Rady Migjskiej w Gluchotazach

Jerzy Dunaj
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Zatacznik

do uchwaty nr XXI1/172/25
Rady Miejskiej W Gluchotazach
z dnia 22 grudnia 2025 1.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Glucholazy na lata 2026-2030

Rozdzial 1
Definicje

§ 1. llekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:
1) gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine Ghuchotazy;
2) Radzie — nalezy przez to rozumie¢ Rade Miejska w Gluchotazach;
3) Burmistrzu — nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Gtuchotaz;

4) gminnym zasobie — nalezy przez to rozumie¢ zasob mieszkaniowy stanowigcy wilasno$¢ Gminy
Gtuchotazy;

5) administratorze — nalezy przez to rozumie¢ podmiot administrujgcy gminnym zasobem mieszkaniowym
Gminy Gluchotazy;

6) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725);

7) lokatorze, wlascicielu, lokalu, najmie socjalnym lokalu, lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumieé
okreslenia zawarte w art. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

Rozdzial 2
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych
latach, z podzialem na lokale z najmem socjalnym i pozostale lokale mieszkalne

§ 2.1. Gminny zasob na dzien 31 grudnia 2024 r., przedstawia si¢ nastepujaco:

1) 209 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 9886,46 m? w budynkach, w ktorych 100% lokali stanowi
wlasno$¢ gminy;

2) 789 lokale o tacznej powierzchni 35262,29 m? w budynkach z wyodrebniong whasno$cig lokali (wspdlnoty
mieszkaniowe).

2. Lata 2026-2030 beda charakteryzowaty si¢ dalszym powolnym obnizaniem ilosci zasobow
komunalnych. Prognoze stanu gminnego zasobu przedstawia tabela nr 1 (stan na dzien 31 grudnia kazdego
roku):

Tabela 1
Lata Liczba lokali mieszkalnych
2026 1. 970
2027 1. 986
2028 1. 910
2029 1. 924
2030 1. 950

3. Budynki wchodzace w sktad gminnego zasobu, w ktorych 100% lokali stanowi wlasnos¢ gminy, sa
w wigkszosci budynkami pochodzacymi sprzed 1939 roku o bardzo wysokim stopniu zamortyzowania. Wiele
z po$rod nich zostato wybudowanych w XIX wieku. W zwiazku z powyzszym, zasoby mieszkaniowe gminy
charakteryzujg si¢ zroéznicowanym stanem technicznym w wickszosci ztym lub dostatecznym oraz niskim
standardem i stabym wyposazeniem w instalacj¢ centralnego ogrzewania, tazienki i WC.
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4. Gmina zdecydowang wigkszos$¢ lokali posiada w budynkach stanowigcych wspolnoty mieszkaniowe,
gdzie ich stan jest bardzo zréznicowany od dobrego do zlego. Stan zalezy od dziatan podjetych przez
wspdlnoty na podstawie przyjetych uchwal. Gmina jako cztonek wspolnoty w przypadku woli mieszkancow
rowniez w przypadkach, gdy posiada udziatl wiekszosciowy przychyla si¢ do proponowanych zamierzen
remontowych podpisujac stosowne uchwaty.

Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata

§ 3.1. Przeznaczane w ostatnich latach naklady majace na celu poprawe stanu technicznego gminnego
zasobu okazaly si¢ za niskie, aby doprowadzi¢ jego stan do zadowalajgcego poziomu i na dzien dzisiejszy stan
ten nadal nalezy okresli¢ jako zly a dodatkowo wiele lokali oraz budynkoéw uszkodzonych zostato w powodzi
w roku 2024 r. Poprawa stanu technicznego wymaga zaangazowanie znacznych §rodkéw finansowych (zgodnie
z tabelg 2) Potrzeby remontowe i modernizacje budynkoéw stanowiacych wiasno$¢ gminy, jak rowniez
budynkow z istniejgcymi wspdlnotami mieszkaniowymi, w ktorych gmina posiada udziaty, okre§lane sg na
podstawie przegladéw technicznych przeprowadzonych w terminach i zakresie wymaganym ustawg Prawo
Budowlane, przegladéw przez osoby uprawnione przeprowadzone po powowdzi oraz uchwal wspolnot
mieszkaniowych.

2. Administrator do 30 stycznia kazdego roku przygotowuje propozycj¢ planu remontéw uwzgledniajaca
srodki przeznaczone w budzecie gminy na dany rok na utrzymanie gminnego zasobu.

3. W pierwszej kolejnosci prace remontowe zwigzane beda z awariami zagrazajagcymi bezpieczenstwu oraz
remontami elementow konstrukcyjnych budynkoéw tj.: dachy, stropy, remonty instalacji oraz zewnetrzne prace
przy elewacjach budynkow.

4. Priorytetem na najblizsze lata bedzie remont lokali i budynkéw uszkodzonych w czasie powodzi,
wymiana zrodet ogrzewania z weglowego (piece kaflowe) na ogrzewanie niskoemisyjne, gtéwnie gazowe oraz
wymiana stolarki okienne;j.

5. Gmina Ghuchotazy przystapita do adaptacji pustostandéw wystepujacych posrod lokali uzytkowych, ktore
nie wzbudzajg zainteresowania potencjalnych najemcow na mieszkania.

4. Plan finansowy remontéw i modernizacji budynkoéw w latach 2026-2030, wraz z remontami cze$ci
wspolnych w budynkach wspolnoty przedstawia tabela 2:

Tabela 2 (w tys. zt)

Rodzaje Lata

2026 2027 2028 2029 2030
Remonty biezace budynkow i lokali 600 600 600 600 600
Wymiana zrédet ogrzewania 200 200 200 200 200
Termomodernizacja budynkow - - - 800 -
Adaptacja pustostanow oraz zmiana sposobu 5564 5564 - - -
uzytkowania lokali uzytkowych na lokale mieszkalne
Dofinansowanie remontdw elewacji 150 150 150 150 150
Whptlaty na fundusz remontowy we wspolnotach gdzie 1500 1600 1700 1800 1900
Gmina Gluchotazy posiada swoje udzialy
Remonty zalanych lokali oraz wktad do premii 6145 5000 - - -
powodziowych dla budynkéw
Przebudowa budynkow 1627 6000 - - -
Budowa udynkow mieszkalnych - - 9612 9612 -
RAZEM 15786 19114 12262 13162 2850

Rozdzial 4

Planowa sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2026-2030

§ 4.1. Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow odbywa si¢ w gminie na warunkach
preferencyjnych z zastosowaniem bonifikat od 85% do 95 %.
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2. Dotychczasowa preferencyjna sprzedaz lokali z zastosowaniem bonifikat pozwolita na wykonanie
zatozonego planu sprzedazy.

3. Sprzedaz lokali odbywa si¢ wg zasad okreslonych w uchwale nr XX/152/08 Rady Miejskiej
w Gluchotazach z dnia 26 marca 2008r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci stanowigcych mienie Gminy Gluchotazy oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Uchwata ta nie reguluje kwestii udzielania bonifikat.

4. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych w najblizszych latach zostata przedstawiona w tabeli nr 3: .

Tabela nr 3

Lata Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych
2026 1. 28
2027 r. 20
2028 1. 20
2029 1. 20
2030 1. 20
Rozdzial 5

Zasady polityki czynszowej

§ 5.1. Czynsz za najem lokali mieszkalnych, w tym najem socjalny lokali, ustalany jest w oparciu
0 niniejszy program przez Burmistrza przy uwzglednieniu nastgpujacych zasad:

1) dotychczas obowigzujaca stawka bazowa czynszu w wysokosci 7,20 zt/m? bedzie podnoszona raz w roku,
nie mniej niz o wskaznik wzrostu cen i ushig oglaszany w Komunikacie Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego co pozwoli to na pelniejsze pokrycie kosztow remontowych i wydatkéw zwigzanych
z poprawa stanu technicznego gminnego zasobu;

2) ustalona stawka bazowa czynszu nie moze przekroczy¢ 3,0% wartosci odtworzeniowej budynku w danym
roku;

3) stawka czynszu podlega zréznicowaniu, uwzgledniajac czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$§¢
uzytkowa lokalu mieszkalnego, ktore obejmujg m.in.:

a) polozenia budynku,
b) polozenie lokalu w budynku: parter, powyzej Il pigtra, poddasze, wspolne uzytkowanie pomieszczen,

¢) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne: C.O., gaz przewodowy, instalacja wodno-
kanalizacyjna, tazienka, WC,

d) og6lny stan techniczny budynku.
2. Stawka czynszu za najem socjalny lokalu stanowi 50% stawki bazowej czynszu.
3. Zmiany stawek czynszowych podaje si¢ do publicznej wiadomosci.

4. W przypadku, gdy wysokos¢ miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego w przeliczeniu na jednego
cztonka gospodarstwva domowego nie przekracza wysokosci okreslonej w Uchwale Rady Miejskiej
w Gluchotazach w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Gluchotazy moze zosta¢ zastosowana obnizka czynszu w wysokosci 50% stawki bazowej czynszu na okres
12 miesiecy.

Rozdzial 6
Sposoby i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Glucholazy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
w kolejnych latach

§ 6.1. W budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy, zasady sprawowania zarzadu okreslaja
wlasciciele lokali poprzez podjecie uchwaly dotyczacej wyboru zarzadu i zarzadcy. W wigkszosci budynkow
wspolnot mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada udzialy zarzadca jest Gluchotaskie Komunalne
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego spotka z o.0.
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2. Aktualnie Gluchotaskie Komunalne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, jako jednostka
organizacyjna gminy, prowadzi administracj¢ budynkami, w ktorych gmina jest 100% wlascicielem.

3. W najblizszych latach dopuszcza si¢ dla calosci lub dla czesci gminnego zasobu przejecie zarzadu przez
Gmine badz wylonienie administratora w drodze przetargu.

Rozdzial 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 7.1. Podstawowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa wptywy z czynszoéw za lokale
mieszkalne. Dodatkowym Zrodlem finansowania moga by¢ wptywy czynszowe za lokale uzytkowe oraz $rodki
z budzetu gminy w ramach mozliwosci finansowych gminy. Mozliwe jest pozyskiwanie $rodkow
zewngtrznych, w tym z Budzetu Panstwa.

2. Corocznie w uchwale budzetowej Rada, po uwzglednieniu mozliwosci finansowych gminy, bedzie
planowata $rodki, ktore beda przeznaczone na utrzymanie gminnego zasobu.

3. Planowana wielko$¢ $rodkow, o ktérych mowa w ust. 1, w latach 2026-2030 zostala przedstawiona
w tabeli 4:

Tabela 4 (w tys. zt)

Wyszczegdlnienie lata
2026r. | 2027r. | 2028r. | 2029r. | 2030r.
czynsze za lokale mieszkalne 5000 5750 6000 6250 6500
dgdatkowe srodki z budzetu gminy w tym czynsze za lokale 3498 3047 3546 4422 i
uzytkowe
dotacje zewnetrzne 10452 12657 7690 7690 -
Razem 18950 | 21454 17236 18362 6500

Rozdzial 8
Wysoko$¢ wydatkéw w latach 2026-2030 z podzialem na koszty biezace eksploatacji, koszty remontéow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne

§ 8.1. Na koszty utrzymania gminnego zasobu majg wplyw:
1) koszty biezacej eksploatacji;
2) koszty remontow biezacych;
3) koszty remontow kapitalnych;
4) koszty wynagrodzenia administratora;
5) zaliczki na fundusz remontowy we wspdlnotach mieszkaniowych;
6) inwestycje i modernizacje;
7) ubezpieczenie;
8) dodatki mieszkaniowe;
9) koszty windykacji;
10) zalegto$ci czynszowe;
11) inne;
12) udziat gminy w remontach wykonywanych przez wspolnoty na podstawie podjetych uchwat.

2. Planowane koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2026-2030 zostaty przedstawione
w tabeli 5.

Tabela 5 (w tys. zt)

Wyszczegélnienie Lata

2026 r. | 2027 r. | 2028r. | 2029 r. | 2030r.

Koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego 18950 | 21454 17236 18362 6500
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Rozdzial 9
Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania gminnym zasobem

§ 9.1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym nalezy
dazy¢ do:

1) optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy poprzez sukcesywne zmniejszanie liczby
niezagospodarowanych lokali;

2) uefektywnienie dotychczas stosowanych oraz wprowadzanie nowych instrumentow stuzacych skutecznemu
egzekwowaniu nalezno$ci z tytutu korzystania z mieszkan gminnych i minimalizowaniu zadluzenia;

3) sukcesywng poprawe¢ stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego, w szczegdlnosci poprzez:
a) realizacje koniecznych remontéw i modernizacji,

b) likwidacje barier architektonicznych w zwigzku z remontami lokali wskazywanych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych 0so6b niepetnosprawnych,

¢) zmiang sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych na inne systemy grzewcze w celu ograniczenia
zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnosci energetycznej,

d) optymalizacja struktury wtasno$ciowej budynkéw z lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy w celu zmniejszenia kosztow utrzymania zasobu,

e) racjonalizacja wynajmu gminnych lokali mieszkalnych w ramach rozwigzan stuzacych dostosowaniu
wielko$ci wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwos$ci najemcow;

4) racjonalizacji i urealnienia optat czynszu za lokale mieszkalne,

5) utrzymania racjonalnego gospodarowania $rodkami budzetowymi przeznaczonymi na utrzymanie
gminnego zasobu mieszkaniowego.

2. Pozadanym kierunkiem zmian jest sprzedaz lokali w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w szczegolnosci
w przypadkach gdzie gmina ma mniejszosciowy udzial, a zwlaszcza w sytuacjach, gdy jest to ostatni lokal
w danym budynku wspdlnoty mieszkaniowe;.
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