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ZatwierdZONY PIZEZ cocvorrevcrmiiisinranes
UCHWALA NR .o
RADY GMINY LUBNIANY
Zdnid s 2022 r

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubniany na lata
2022-2026

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2pkt3 z dnia 8§ marca 1990 1. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz. U. 22022 1. poz.559) iart. 21 ust.1 pkt1iust.2ustawy zdnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (1. . Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ) Rada
Gminy Lubniany uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubniany na lata
2022-2026 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie powierza si¢ Wéjtowi Gminy Lubniany.

§ 3. Uchwala wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Opolskiego.
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Zalgceznik do uchwaty Nr ..o,
Rady Gminy L.ubniany

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Eubniany na lata 2022-2026

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

1. Zadaniem wiasnym gminy natozonym przez ustawe z dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172) jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspélnoty samorzadowe.

2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1} gminie-nalezy przez to rozumieé¢ Gming Lubniany;
2) Radzie-nalezy przez to rozumie¢ Rade Gminy Lubniany:
3) Wéjt-nalezy przez to rozumie¢ Wéjta Gminy Fubniany;
4) gminnym zasobie-nalezy przez to rozumieé¢ zasob mieszkaniowy stanowigcy wlasnoéé Gminy Eubniany;

5) ustawie-nalezy przez to rozumieé ustawe zdnia 21 czerwea 20011 o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 . poz.172);

6) programie-nalezy przez to rozumieé program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Eubniany
na lata 2022-2026

Rozdzial 2.
Aktualny stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza dotyczaea wielkosci tego zasobu
w poszezegolnych latach

1. Zaséb mieszkaniowy gminy tworzony jest przez lokale gminne, ktére znajduja sie w budynkach
mieszkalnych nalezacych w caloéci do Gminy, lokale gminne w budynkach, w ktérych Gmina posiada udziaty
(wspdlnoty mieszkaniowe) - tabela nr 1. Wielkosé zasobdw mieszkaniowych na dzier 30.12.2021 r. wynosi
26 lokali wtym 21 lokali mieszkalnych w budynkach gminnych, 4 lokale mieszkalne znajdujace sie
w budynkach wspélnot mieszkaniowych i 1 lokal w budynku z wyodrebniona wiasnosdcia.

Tabelanr 1

LB} Migjscowos Adres Liczba | Powierz | Liczb | Lazienk Instalacj | Gaz | Kan. | Kan. Stan
¢ budynku osob chnia a & a C.0. szam | sied techniczny
uzytkow | pokoi z WC bo
a
1. Kepa ul. Zawadzka 4 81,10 2 X - X - X b. dobry
5
2. Luboszyce ul. Opoiska 3 34,81 3 X X - - X dobry
32
3. Lubeszyce ul. Koscielna 2 63,90 3 X X - - X dobry
3471
4, Luboszyce | ul. Koscielna 2 68,54 3 X X - - X dobry
34/2
5. Masow ul. Opolska 0 60,00 3 X X - - X dobry
57
6. fubniany ul. Osowska 3 76,00 2 X X - - X dobry
10/1
7. Eubniany ul. Osowska 3 78,80 3 X X - - X dobry
10/2
8. Fubniany ul. Osowska i 38,30 1 X X - - X dobry
10/3
9. Lubniany ul. Opolska 2 95,94 4 X X - - X dobry
51a/1
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10. Lubniany ul. Opolska 1 60,20 2 X X - - X dobry
51al2
11. Brynica ul. 2 61,74 3 X X - - X dobry
Powstaicdw
§1.10
12. Brynica ul. 1 108,51 4 X X - - X dobry
Powstaficdw
8L 47
13. Brynica ul. 1 71,70 3 X X - - b4 dobry
Powstancow
§1.67/1
14. Brynica ul. 1 34,30 1 X X - - X dobry
Powstancow
SL67/2
15. Brynica ul. 1 76,80 3 X X - - X dobry
Powstancow
81.67/3
16. Dabrowka | ul. Szkelna 1 3 95,30 3 X X - - X dostateczny
Lub.
17. Jelowa ul. Opolska 5 46,40 2 X X - - X dobry
4/1
18. Jetowa ul. Opolska 2 69,13 2 X X - - X dobry
4/2
19. Jetowa ul. Wolnosci 3 46,99 2 X X - - X dobry
18/1
20, Jetowa ul. Wolnosci 4 91,32 4 X X - - X dobry
1872
21. | Kolanowice ui. 1; 5432 3 X x - - X dostateczny
Powstancéw
SL 49
22. Kobyino ul. Wigjska 1 39,50 1 - - - X - miermny
17/3
23. Jelowa ul. Polna 2i/4 1 49.45 2 X X - - X dobry
24, Jelowa ul. Polna 2j/4 0 68,12 3 X X - - X dobry
25. Jelowa ul. Poina 2j/3 2 49,45 2 X X - - X dobry
26. Jetowa ul. Polna 2j/6 5 116,70 3 X X - - X dobry
RAZEM: 175142

2. Wedhug stanu na dzien 30.12.2021 r. mieszkaniowy zaséb gminy nie zawiera lokali socjalnych.

3. Wedlug stanu na dzien 30.12.2021r. mieszkaniowy zaséb gminy to 26 lokali o tacznej powierzehni
uzytkowej 1751,42 m?. Srednia powierzchnia lokali wynosi 67,36 m”.

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali oraz wylaczenie z zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach

1. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2022-2026

Tabela 2
Rok | Powierzchnia mieszkaniowe Laczna ilogé Lokal Powierzchnia
zasobu gminy (m?) lokali lokalu
mieszkalnych
2022 1642,51 25 Planuje sie wylaczy¢ 108,51
z zasobu mieszkaniowego:
Brynica ul. Powstaficow
SL.47

2023 1603,41 24 Planuje sie sprzedaz 39,50

mieszkania: Kobylno ul.

Wiejska 17

2024 160341 23 - -
2025 1603,41 23 - -
2026 1603,41 23 - -
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2. Lokale mieszkalne komunalne beda zbywane na rzecz dotychczasowych najemcéw, majacych zawarte
Umowy najmu na czas nieokreslony, na wniosek najemcy.

Rozdziat 4.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcych ze stanu technicznego budynkow
i Iokali na iata 2022-2026

1. Podstawe potrzeb remontowych i modernizacyinych stanowic bedg przeglady techniczne budynkéw, na
podstawie ktérych ustalony bedzie plan koniecznych remontéw, co pozwoli na utrzymanie dotychczasowego
stanu technicznego budynkdéw, aw szczegdlnoscei sprawy instalacji: elektrycznej, c.o., odgromowe] oraz
przewoddw dymowych i wentylacyjnych. Jako priorytetowe wykonane zostana remonty wynikajace z wymog6w
bezpieczenstwa najemcéw. W pierwszej kolejnosei realizowane beda remonty elementéw konstrukeyjnych
budynkéw tj. dachy, stropy, modernizacje i zabezpieczenie instalacji techniczne], zabezpieczen
przeciwpozarowych.

2. Jednym z wazniejszych problemdw, ktére nalezy rozwigza¢ w dziedzinie gospodarki Iokalowej jest
niezadowalajacy stan techniczny wiekszoéci budynkdw. W duzej mierze stan ten jest pochodna Zaawansowanego
wicku obiekiéw, ktére zostaly wzniesione przed 1940 rokiem, jak réwniez wskutek wieloletniego
cksploatowania, przy braku wystarczajacych $rodkéw na remonty kapitalne, mieszkaniowy zaséb gminy WyInaga
znacznych naktadéw finansowych na remonty.

3. Niezbgdne remonty budynkéw moga byé prowadzone w ramach $rodkéw pochodzacych z czynszu za
lokale mieszkalne lub ze $rodkéw budzetowych w miarg realnych mozliwoéci gminy, jak réwniez ze $rodkéw
pozyskanych ze sprzedazy lokali.

4.Plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali z podziatem na
kolejne lata:

Rodzaj remontéw 2022 2023 2024 2025 2026
Roboty dekarskie 720,00 - 2000,00 - 1000,00
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej - - - 2000,00 1000,00
Roboty malarskie 3000,00 - - 500,00 -
Roboty zdunskie - - 500,00 500,00 1000,00
instalacja wodociagowa, kanalizacyjna, - 1000,00 1000,00 1064,94 -
azowa i C.0.

Instalacje elektryczne, przeglady - 2000,00 - - 1000,00
Roboty inne - 831,60 446,55 - 186,89
Kwota ogolem: 3720,00 3831,60 3946,55 4064,94 4186,89

Plany dziatan medernizacyjnych oraz tworzenie no

wych zabudowan oparte beda na realnych mozliwosciach

finansowych gminy oraz érodkach finansowych mozliwych do pozyskania. Potrzeby remontowe okreslone na

podstawic stanu technicznego budynkdéw sa uwarunkowane s
oraz jej mozliwodciami finansowymi w kazdym kolejnym ro

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania CZynszu

ytuacja spoteczno-ekonomiczng Gminy Lubntany
KU trwania programu.

Polityka czynszowa gminy powinna zamierzaé¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu w latach 2022-2026,
ktére zapewnityby samowystarczalno$é finansowa gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu,
aby zminimalizowaé doplaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszow
zty biezgcego utrzymania budynkéw, aby zapewnié réwniez

stopniowo powinny pokrywaé nie tylko kos
pozyskanie srodkdéw na remonty. Zatem konicezne st
2022-2026 osiagngé poziom pozwalajacy na samofi

1. Zasady ustalania czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy

1. Dziatania podejmowane w zakresie polityki ¢
gminy na zadowalajacym poziomie technicznym i

2. Stawke bazows czynszu dla zasobu mieszkaniowego gminy za | m?

mieszkalnych ustala:

aje sig sukcesywne podnoszenie czynszow, tak aby w latach
nansowanie si¢ zasobow mieszkaniowych

Zynszowej zmierzajg do utrzymania zasobu mieszkaniowego
estetycznym

powierzchni uzytkowej lokali
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W6jt Gminy Eubniany w drodze zarzadzenia, na podstawie postanowien niniejszej uchwaty.

3. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz najmu ustalony wedhg stawki bazowej za 1m* powierzchni
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych warto$é uzytkows lokalu.

4. Okresla sie nastepujace czynniki obnizajace lub podwyzszajace wartosé uzytkowa lokalu mieszkalnego
oraz stopief obnizenia (podwyZszenia) stawki podstawowej:

Stawka czynszu za budynki i lokali, znajdujacych si¢ w zasobie gminy stanowi iloczyn stawki bazowej
i wspdiczynnika jakoéciowego.

Stawka czynszu=Sb x Wj
gdzie:

Sb-stawka bazowa;
Wi-wspotczynnik jakosciowy

Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi 50% stawki bazowej. Do lokali socjalnych nie stosuje sig kryteriéw
zmniejszajacych Iub zwigkszajacych stawke.

5. Wspétczynnik jakosciowy ustala sie jako sume wspélezynnikow okreslajacych wartosé uzytkowa lokalu
uwzgledniajaca: polozenie budynku, polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku, obliczong na
podstawie wzoru:

Wi=1+(nl+n2+. ..+nn)

Gdzie:

Wi-wspolczynnik jakoSciowy;

n1,n2,nn-wielkosé zalezna od standardu lokalu.

Wielkoéci n obnizajace lub podwyzszajace wspolezynnik jakosciowy Wj:

1) mieszkanie bez tazienki i kanalizacji (brak w mieszkaniu pomieszczenia wyposazonego w statg instalacje
wodno-kanalizacyjna uniemozliwiajaca podtaczenia wanny lub kabiny prysznicowej, umywalki i misy
sedesowej-n= (-0,05);

2) brak centralnego ogrzewania lokalu-n= (-0,05);

3) lokal z dostawa ciepta-n=0,05;

4) fokal z dostgpem do sieci gazowej-n=0,05;

5) budynki wolnostojgce-n=0,05;

6) lokal w budynku z wykonang termoizolacja scian-n=0,1;

7. lokal w budynku z wykonana termoizolacja dachu-n=0,05.
6. Suma wsp6tezynnikow obnizajacych lub podwyzszaj acych stawke czynszu nie powinna przekraczac 0,30.
2. Warunki obnizania czynszu

1. Nie planuje sig obnizania czynszu na wnioski najemc6w o niskich dochodach. Pomoc rodzinom bedacych
w trudnej sytuacji materialnej jest i bgdzie realizowana poprzez zabezpieczenie w budzecie gminy odpowiednich
srodkéw finansowych na wyplaty dodatkéw mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrebnych
uregulowan prawnych.

Rozdziai 6.
Dzialania skicrowane na poprawe SciggalnoSci czynszn

1. Na podstawie Uchwaty Nr XXXVIII1/201/10 Rady Gminy F.ubniany z dnia 8 listopada 2010 1. w sprawie
okreslenia szczegdlowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w splacie naleznosci pienigznych majacych
charakter cywilnoprawny przypadajacych Gminie Lubniany ijej jednostkom podlegtym oraz warunki
dopuszczalnosci pomocy publiczne] w przypadkach, w ktérych ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczna, mozliwe
jest udzielenie najemcom zalegajacym z oplatami czynszowymi pomocy w formie:
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a) rozlozenia zaleglosci na raty,
b) umarzania zalegtosei,
¢) odraczania terminu platnodci.

2. Na wniosek najemcy, wobec ktérego z przyczyn nieplacenia czynszu zostata wypowiedziana umowa
najmu lub orzeczona eksmisja z lokali, dopuszcza sie mozliwosci ponownego zawarcia najmu dotychezas
zajmowanego lokalu na warunkach i zasadach okreslonych w Uchwale Nr V/3 1/03 Rady Gminy Lubniany z dnia
23 kwietnia 2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Lubniany.

Rozdzial 7.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i bndynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Lubniany

L. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu zarzgdza Wojt Gminy Lubniany
przez Referat Budownictwa.

2. Nadz6r wiascicielski nad mieszkaniowym zasobem zarzadza W6jt Gminy Lubniany przez Referat
Budownictwa.

3. Nie przewiduje si¢ w nastepnych latach zmian w zasadach i sposobic zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Rozdzial 8.
Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, wysoko§é wydatkéw w kolejnych
latach

L. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, wtym koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
powinny by¢ pokrywane z oplat czynszowych za lokale mieszkalne oraz w miare potrzeb ze Srodkéw
budzetowych Gminy jak rowniez ze $rodkéw pozyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych oraz $rodkow
zewnetrznych. W polityce czynszowej nalezy dazy¢ do ustalenia wysokosci czynszu pokrywajacego koszty
utrzymania substancji mieszkaniowe;.

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe]j w kolejnych latach przedstawia si¢ nastgpujgco:

Lata Czynsze za najem lokali mieszkalnych Srodki z budzetu gminy Inne wplywy
2022 Tak Tak Tak
2023 Tak Tak Tak
2024 Tak Tak Tak
2025 Tak Tak Tak
2026 Tak Tak Tak

2. W budynkach wspdlnot, prace remontowe sa finansowane ze érodkéw funduszu remontowego
wspotwiascicieli utworzonego przez wspéinote mieszkaniows.

3. Wydatki na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy przeznacza sie na:
1) koszty biezace] eksploatacji budynkéw i lokali;
2) koszty remontéw, konserwacji, usuwania awarii, wydatki inwestycyjne:

3) koszy zarzadu nieruchomosciami wspélnymi.

Rodzaj wydatkow 2022 2023 2024 2025 2026
Koszty biezgcej 51020,00 52550,60 54127,12 55750,93 57423,46
eksploatacji

Koszty remontéw i 3720,00 3831,60 3946,55 4064,94 4186,89
modernizacji lokali

Koszty zarzadu 15260,00 15717,80 16189,33 16675,01 17175,26
nieruchomosciami

wspdlnymi
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Wydatki a 0 0 0 0
inwestycyjne
Ogdlem. 70000,80 72100.60 74263,00 76490,88 78785,61

Rozdzial 9.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy
1. Podstawa do racjonalnego gospodarowania zasobem jest jego peine zinwentaryzowanie. Dla realizacji tego
zadania nalezy wykonywaé i aktualizowa¢ inwentaryzacje zasobéw, ktora okredli stan techniczny budynkéw
i lokali, wskaze wyposazenie budynkéw i lokali w podstawowe instalacje i urzadzenia oraz pokresli stopien ich

zuzycia, okresli powierzchnig uzytkowa zasobu oraz zgromadzi informacje o podstawie prawnej zajmowania
lokali przez najemcdow.

2. Planuje sie zintensyfikowa¢ sprzedaz Jokali mieszkalnych, szczegdlnie tych wymagajacych duzych
naktadéw na doprowadzenie ich do wiasciwego stanu technicznego na maksymalnie korzystoych warunkach.

3. Pozyskane §rodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych postanawia sie przeznaczy¢ na utrzymanie gminnego
zasobu mieszkaniowego.

4. Planuje sie dokonywaé remontéw starych mieszkan uwzgledniajac poprawe standardu mieszkania.
5. Planuje si¢ poprawe stanu technicznego lokali mieszkalnych i w miarg mozliwosci wymiang Zrédet ciepta.

6. Ze wzgledéw ekonomicznych nie planuje sie budowy nowych budynkéw komunalnych zawierajacych
misszkania komunalne.

Stepoa Wéjta
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Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Lubniany na lata 2022-2026

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Eubniany jest
realizacja obowiazku, ktéry naklada ustawa zdnia 21 czerwca 2001t o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Przyjety uchwata z dnia 27 maja 2013 r. ar
KXVIH/207/13 Rady Gminy f.ubniany obeimowat lata 2013-2017, W zwiazkuy
Z powyzsZym wymagana fest aktualizacja poprzez przyjccie programu na kolejny okres pigcioletni.

Tworzenie warunkéw do zaspokojania potrzeb mieszkaniowych mieszkaficéw gminy zgodnie z art.4 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego jest podstawowym
zadaniem gminy.

Celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Eubniany na lata 2022-
2026 jest wdrozenie racjonalnej polityki mieszkaniowej, poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu,
okreslenie polityki czynszowej zapewniajacej utrzymanie zasobu w nalezytym stanie techniczaym oraz
zwigkszenia efektywnodcei zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubniany.
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