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Poz. 1407

UCHWALA NR IX/70/25
RADY GMINY KOBYLA GORA

z dnia 24 stycznia 2025 r.

w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kobyla Goéra w latach 2025-2029

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 725) Rada Gminy
Kobyla Goéra:

§ 1. Uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kobyla Gora na lata
2025 — 2029, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy.

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

Przewodniczgca Rady Gminy
(-) Ewa Kubiak
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Zatacznik do uchwaty nr IX/70/25

Rady Gminy Kobyla Gora z dnia 24 stycznia 2025 r.
w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Kobyla Gora

w latach 2025-2029.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY KOBYLA GORA
W LATACH 2025 -2029

Wstep

Obowiazujaca od 10.07.2001 r. ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
o zmianic Kodeksu cywilnego nalozyta na Radg Gminy obowigzek uchwalenia ..wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.”

Do zadan gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej. W celu realizacji tych zadan gmina winna tworzyc i posiadac zasdb mieszkaniowy.
Gmina na zasadach okreslonych w powyzsze] ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne,
a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Zasady politvki czynszowej zasobow mieszkaniowych Gminy uchwala Rada Gminy, natomiast
Wajt w oparciu o uchwate Rady ustala stawkg czynszu.

Jezeli gmina nie dostarczy lokalu socjalnego osobie uprawnione) do niego z mocy wyroku
sadowego, wlascicielowi przystuguje roszezenie odszkodowawcze od gminy.
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Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielkoéci oraz stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu gminy w poszezegolnych latach.

1. Mieszkaniowy zaséb gminy obecjmuje lokale micszkalne stanowigee wlasnos¢ Gminy, wyszcezegolnione w
onizszej tabeli:

L.p. Adres budynku Tlosé¢ Tlosé lokali Gminy Powierzchnia lokali Nr
— polozenie lokali mieszkalnych Gminy ewidencyjny
ogolem | mieszkalne | uivtkowe ogdlem dzialki
wm?
BUDYNKI KOMUNALNE
1. Baldowice 43 2 1 1 62,80 62
2. Ignacow 29 5 4 1 256,40 69/2
3. Kobyla Gara 2 2 - 160 485/3
Waojska
Polskiego |
4. Kobyla Gora 3 2 1 120,07 486/6
Kosciuszk 1
5. Kobyla Géra 5 5 - 277,17 53512
Plac Wiosny
Luddw 21
6. Kuznica 2 2 - 131,12 439
Myslniewska 3
7. KuZnica 5 4 1 205,88 264/1
Myslniewska 32
8. Ligota 4 5 5 - 172,84 101
9 Makoszyee 163 9 9 - 382,83 29/4
10. Makoszyce 164 7 7 - 268,35 498/1
11, Zmyslona 2 | 1 66,04 41/8
Ligocka 19
BUDYNKI WSPFOLNOTOWE
12. Rybin 1 7 3 - 120,06 10/1
13. Rybin 27 18 1 - 51,40 184/3
RAZEM 46 5 2274,95 -

2. Gmina nie posiada lokali socjalnych natomiast ewentualne ich pozyskiwanic bedzie nastepowalo
poprzez adaptacje pomieszczen o innym przeznaczeniu niz mieszkalne — bedacych wlasnoscia
Gminy oraz poprzez wydzielenie mieszkan socjalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego
w budynkach mieszkalnych.
3. Prognoze dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy przedstawia sig nastgpujaco:
w skiad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzi obecnie 46 lokali mieszkalnych bedacych
whasnoscig Gminy Kobyla Gora, Zmnigjszenic stanu zasobu spowodowane jest wykupem micszkan
przez ich dotychezasowych najemedw oraz sprzedaz lokali, na ktorych nie bylo zawartych umow
najmu. Whasnodcia Gminy jest 11 budynkdw mieszkalnych.
4. Prognozuje sig, ze¢ w latach 2025- 2029 stan mieszkaniowego zasobu Gminy nie bedzie sig
znacznie zmienial.
5. Struktura wickowa budynkow Gminnych prezentuje sig nastgpujgco.

- budynki wzniesione przed 1900 r. -2

- budynki wzniesione w latach 1901 — 1950 - 5

- budynki wzniesione w latach 1951 - 1970 - 1

- budynki wzniesione w latach 1971 — 1990 - 3
Budynki z uwagi na ich wickowos¢ sa w §rednim stanie technicznym i dlatego wymagaja ciaglych
nakladéw na remonty. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy budzi wiele zastrzezen co
ma swoje odzwicrciedlenia w  protokotach przegladow technicznych. Wszystkie budynki
wyposazone sa w energi¢ elektryczna. Instalacja w czgéei budynkow zostala juz wymieniona jednak
jeszcze w kilku konieczna jest jej wymiana. W wodociag sieciowy wyposazone sa wszystkie
budynki jednak nie wszystkic w kanalizacje zbiorcza.
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W budynkach brak jest instalacji gazowej.

Rozdzial 11
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata

Celem Gminy jest utrzyvmanie budynkow w dobrym stanie technicznym, niepogorszonym i na
poziomie odpowiadajagcym normom zawartym w prawie budowlanym oraz innych przepisach
prawa.

Planuje si¢ wykonanie biezacych remontow i napraw oraz wymiang w miar¢ potrzeb i w miare
posiadanych srodkow finansowych: okien, drzwi wejsciowych, tynkéw zewnetrznych, instalacji
elektrycznej i centralnego ogrzewania, piecow grzewczych itp.

W pierwszej kolgjnosci w latach 2025-2029 remontom i modernizacji podlega¢ majg budynki,

w ktorych do wymiany nadaja si¢ elementy bezposrednio zagrazajace zyciu badz zdrowiu
mieszkancow.

Ponadto w kolejnych latach badZ w miare posiadanych $rodkéw finansowych wezeéniej planuje sie
wymiang pokryé dachowych oraz docieplenia Scian budynkéw poprawiajac ich efektywnosé
energetyczna.

Rozdzial IT1
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych okreslaja przepisy o gospodarce
nieruchomogciami.

2. Sprzedaz lokali mieszkalnych w poszezegolnych latach bedzie uzalezniona od ewentualnego
zainteresowania najemcow wykupem mieszkan. W pierwszej kolejnosci sprzedazy powinny
podlegaé¢ lokale w najgorszym stanie technicznym oraz lokale ktérych sprzedaz spowoduje utratg
wszystkich udzialow w budynku oraz wyjscie ze wspdlnot mieszkaniowych.

3. Budynki w ktorych Gmina jest wspotwlascicielem:

-Rybinnr 1 (3 z 7 lokali),

- Rybin nr 27 (1 z 18 lokali).

4. Sprzedazy nie powinny podlegac lokale w budynkach w ktorych znajduja sig sale wigjskie tj.
Baldowice nr 43, Ignacow nr 29, Kuznica Myslniewska nr 32 i Zmyslona Ligocka 19.

Rozdzial IV
Zasady polityki ezynszowej oraz warunki obnizenia czynszu

1. W latach 2025 — 2029 polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego stanu, aby
zapewni¢ samowystarczalnos¢ finansowania gospodarki mieszkaniowej. Wszelkie dzialania oraz
realizacja zadan powinna dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu gminy do
utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy. Wplaty czynszow dokonywane przez najemcow
powinny pokrywac zarowno biezace utrzymanie budynkow jak rowniez zapewnic czes¢ srodkow na
remonty budynkéw natomiast pozostate srodki powinny byé uzupelniane z pozyskanych srodkow
zewnetrznych.

2. Czynsz najmu w gminie Kobyla Gora ustala si¢ w oparciu o stawke bazowa za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu.

3. Stawke bazowa czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu ustala Wajt Gminy w drodze
zarzadzenia.

4. Ustalajac stawke czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy organ wykonawczy uwzglednia
czynniki obnizajace stawke takie jak:
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1) brak wody w lokalu — 20%,

2) brak kanalizacji zbiorczej, zbiornika bezodplywowego badz przydomowej oczyszczalni

§cickow — 10%,

3) lokal polozony w miejscowosci Makoszyce — 10%.

4) lokal potozony w innej migjscowosci poza Kobyla Gorg — 20%,

5) lokal potozony w budynku od dwoch lokali do czterech lokali — 5%,

6) lokal potozony w budynkach powyzej czterech lokali — 10%.
5. Przy uwzglednianiu czynszu stawki obnizajace jej wysokos¢ sumuje si¢ jednak suma
zastosowanych obnizen czynszu nie moze przekracza¢ 30%.

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

W celu zaspokojenia mieszkaniowych potrzeb wspolnoty samorzadowej Gmina posiada zasob
mieszkaniowy w sktad ktorego wchodza lokale 1 budynki mieszkalne. Zasobem tym zarzadza Wojt
Gminy.

Gospodarowanie zasobem gminnym polega w szczegolnosci na:

- zapewnieniu wilasciwej eksploatacji, bezpieczenstwa uzyvtkowania oraz zabezpieczeniu zasobu
przed uszkodzeniem i zniszczeniem,

- prowadzeniu dokumentacji techniczne) budynkow 1 lokali wehodzacych w sktad zasobu,

- wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczeniem naleznosci od najemecéw lokali mieszkalnych
ich pobieraniu i rozliczaniem oraz prowadzenie windykacji powstalych naleznosci,

- prowadzeniu ewidencji zasobu lokalowego, budynkowego wraz z ich najemcami.

Pracownik wyznaczony przez Wajta, reprezentuje Gming we wspolnotach mieszkaniowych.

W okresie objetym niniejszym programem nie planuje si¢ zmian sposobu zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy Kobyla Gora.

Rozdzial VI
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa dochody z czynszéw za lokale mieszkalne
oraz wphywy z oplat za najem lokali uzytkowych na przeprowadzenie niezbgdnych remontéw

i modernizacji.

Glownym celem jest doprowadzenie do sytuacji samowystarczalnosci systemu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy tj. wytworzenie obiegu zamknigtego gdzie wydatki beda
pokrywane przez dochody.

Rozdzial VII
Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne

L.p | Rodzaj kosztu Rok 2025 | Rok 2026 | Rok 2027 | Rok 2028 | Rok 2029

1. Koszty biezgeej 4.000 4.000 4.000 3.000 2.000
cksploatacji
Koszty remontow 70.000 70.000 60.000 50.000 40.000

b
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3 Koszty modernizacji 30.000 30.000 40.000 51.000 62.000

4. Koszty zarzadu 240 360 360 360 360
nieruchomosdciami
wspolnymi

3. Koszty inwestycyjne 0 0 0 0 0
Lacznie 104.240 104.360 104.360 104.360 104.360

W miarg posiadanych srodkow i mozliwosci skorzystania ze zrodet zewngtrznych Gmina przystapi
do realizacji inwestycji w mieszkaniowy zasob gminy gdyz bez udzialu ze zrodel zewnetrznych
budzet gminy nie jest w stanie zrealizowac takich inwestycji.

Co rocznie realizujac remonty oraz modernizujac zasob Gmina zmierza¢ bedzie do zmniejszenia
kosztow biezace) eksploatacyi. Natomiast nalezy dazy¢ do tego Zeby wydatki na remonty zostaty
zmnigjszone na rzecz wydatkow na modernizacje.

Rozdzial VIII
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wyKkorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

1. W zwiazku z pogarszajgcym si¢ stanem technicznym mieszkaniowego zasobu Gminy, konieczne
Jjest dokonywanie remontow mieszkan celem utrzymania ich w nalezytym stanie technicznym.

2. Remonty, o ktorych mowa w ust. 1 obejmuja taki zakres, ktory nie wymaga przydzielenia
najemcom lokalu zamiennego. Zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali
powinien by¢ realizowany w sposob zapewniajacy inny nowo wybudowany lokal w miejsce lokalu
podlegajacego remontowi generalnemu.

3. Remonty oraz wszelkie naprawy powinny prowadzi¢ do poprawy stanu technicznego oraz do
poprawy efektywnosci energetycznej budynkow i lokali.

4, Dla zapewnienia srodkow finansowych do utrzymania jak i poprawy stanu technicznego zasobu
aktualizacja stawek czynszu powinna odbywac sig w miarg systematycznie.

5. W przypadku zadhizenia czynszowego lokatorow przedstawic im propozycje zamiany lokalu na
dostosowany do ich mozliwosci finansowych .

6. Stwarza¢ mozliwosci odpracowania zalegloscl czynszowych najemcom w trudne) sytuacji
materialnej i Zyciowej poprzez wykonywanie prac na rzecz gminnego zasobu mieszkaniowego,

7. Sprzedaz lokali powinna odbywac si¢ sukcesywnie w miarg zainteresowania najemcow kupnem
lokali. Dla zachgcenia najemcow kupnem stosowac bonifikaty przy sprzedazy. Z uwagi na
szezuplosc zasobu mieszkaniowego Gminy planuje si¢ sprzedaz mieszkan najstarszych.

8. Pozyskiwanie nowych lokali odbywac si¢ powinno poprzez budowg nowych lokali komunalnych
1 socjalnych wspotfinansowanych przez srodki zewnetrzne co eliminuje koniecznos¢ drogich prac
zwigzanych z dostosowaniem budynkdw do obowiazujacych przepisow 1 standardow,
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