Projekt

UCHWALANR .......
RADY MIEJSKIEJ W OLSZYNIE

w sprawie przyjecia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Olszyna na lata 2026-2030”.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym ( t.j. Dz.U.
z 2025 poz.1153 ) oraz art.2]1 ust.] pktl ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 poz.725)
Rada Miejska w Olszynie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olszyna na
lata 2026-2030”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Olszyny.

§ 3. Traci moc uchwata Nr XI1/65/2020 Rady Miejskiej w Olszynie z dnia 25 listopada 2020 roku
w sprawie uchwalenia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Olszyna na lata 2021-2025”.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia opublikowania jej w Dzienniku
Urzedowym
Wojewddztwa Dolnoslaskiego”™.



Zatacznik do uchwaly Nr ................
Rady Migjskiej w Olszynie

Zdnia coceeveeriieieieeee, I.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY OLSZYNA NA LATA 2026-2030

I. POSTANOWIENIA OGOLNE.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olszyna na lata 2026-2030 zwany

dalej ,,programem", stanowi formalng podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia
warunkow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej Gminy Olszyna przy
wykorzystaniu mieszkaniowego zasobu gminy w tym:

1.
2.

[am—

Zapewnienia mieszkanncom lokali mieszkalnych, socjalnych i lokali zamiennych;
Zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

llekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:

Miescie lub gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine Olszyna;

Burmistrzu- nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Olszyny;

Gminnym zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce wilasnos¢ Gminy
Olszyna i gminnych zasobach 0sdb prawnych lub spotek handlowych utworzonych

z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze pozostajace

w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz.611 ze zm.);
Wspdlnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ wspolnote mieszkaniowa

z udzialem Gminy Olszyna — w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm.);.

Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugookresowej strategii dotyczacej gospodarowania

zasobem, a jednoczes$nie daje podstawe Burmistrzowi Olszyny do podejmowania indywidualnych, biezacych
decyzji. Ustala si¢ nastepujace podstawowe zatozenia programu:

1.
2.

II.

Okreslanie dziatan majacych na celu utrzymanie zasobu na dobrym poziomie technicznym;

Nakres$lenie kierunkdéw zwigzanych z dalsza sprzedazg lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnosé
Gminy Olszyna, w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym,

w tym réwniez pozyskiwanie srodkéw na rzecz mieszkalnictwa;

Miasto w okresie objetym programem bedzie zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe wspdlnoty
samorzgdowej gtdwnie w oparciu o istniejgce zasoby mieszkaniowe;

Przewiduje sie podjecie przez Gmine inwestycji zwigzanych z adaptacja budynkéw badz lokali
uzytkowych na cele mieszkaniowe.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY OLSZYNA W LATACH 2026-2030.

Tabelal Stan zasobéw mieszkaniowych Gminy Olszyna na dzien 1 paZzdziernika 2025 r.

Wyszczegolnienie Lokale mieszkalne ogdtem Lokale mieszkalne o niskim
standardzie

Liczba lokali 110 85 ',




Tabela 2 Charakterystyka gminnych zasobéw lokalowych w 2025 r.

Wyszczegdlnienie (100% wlasnosci Gminy) 01.10.2025 r.

Liczba budynkéw mieszkalnych [szt.] 9

Liczba lokali mieszkalnych [szt.] a 25 I
Liczba lokali uzytkowych [szt.] 1

Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogdétem w [m?] 2550,93 *I
Powierzchnia lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych w [m?] 216,28 |

Tabela 3 Charakterystyka zasobow lokalowych gminy w powigzaniu ze wspoélnotami mieszkaniowymi
z udzialem Gminy (dane obejmuja wlasno§é¢ Gminy oraz oséb fizycznych, prawnych)

Wyszczegdlnienie 01.10.2025 r.
Liczba wspolnot mieszkaniowych [szt.] 49
Liczba lokali mieszkaniowych we wspolnotach [szt.] 85
Powierzchnia uzytkowa ogotem w m? 5002,83
Liczba lokali uzytkowych [szt.] 5
Powierzchnia lokali uzytkowych ogotem w [m?] 773,92
Inne lokale niemieszkalne powierzchnia w [m?] 50,45

Standard techniczny budynkéw.

Struktura wiekowa budynkdéw:
e budynki wybudowane przed rokiem 1910 —30,38%
e budynki z lat 1911-1945 - 60,56%
e budynki wybudowane po roku 1960 - 5,06%

Lokale komunalne znajduja si¢ w zasadzie w wiekszosci w budynkach starych i ich stan techniczny jest
adekwatny do wieku budynkow. Wiekszo$¢ budynkéw nalezy do obiektow o podstawowym standardzie.
Lokale mieszkalne wyposazone sa w sie¢ wodno — kanalizacyjna, instalacje elektryczna, gazowa (gaz
ziemny), azienki, w.c. Lokale ogrzewane sa w sposob tradycyjny (piece kaflowe, metalowe) badz posiadajg
centralne ogrzewanie na opat staly, gazowe lub elektryczne wykonane we wlasnym zakresie przez
uzytkownikow.

Nadal wystepuja lokale mieszkalne, gdzie mieszkancy korzystaja z w.c usytuowanych na klatkach
schodowych oraz poza obrebem budynku gléwnego, brak jest w lokalach fazienek, lokale mieszkalne
Yaczone sg wspolnymi korytarzami.

Prognozowany stan zasobu mieszkaniowego Gminy Olszyna:

W latach 2026-2030 zatozono sprzedaz lokali komunalnych na $rednim poziomie okoto 1 lokalu rocznie.
Zasady sprzedazy lokali zostaly okreslone w odrebnych przepisach prawa miejscowego tj. uchwate nr
1/5/2007 Rady Miejskiej w Olszynie z dnia 31 stycznia 2007 r.

Zwiekszenie stanu komunalnych zasobéw mieszkaniowych moze mie¢ miejsce w  sytuacji
zaadaptowania przekazanych do gminy obiektdéw o charakterze uzytkowym, co wigze si¢
z wysokimi naktadami finansowymi. Decyzje takie beda podejmowane w formie odrgbnych ustalen.

Tabela 4 Prognozowany stan gminnych zasobéw mieszkaniowych w Olszynie w latach 2026-2030 r.

Wyszczegolnienie 2026 | 2027 2028 | 2029 2030 ‘
Liczba  mieszkalnych lokali komunalnych| 110 109 108 107 106
[szt.]

(dane z uwzglednieniem sprzedazy lokali obecnym-najemcom w latach kolejnych)



III. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONT(')W I MODERNICACJI WYNIKAJACYCH ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALL

Potrzeby w zakresie remontéw budynku i lokali mieszkaniowych pozostajacych w zarzadzie
Przedsigbiorstwa Ustug Komunalnych Sp. z 0. 0. W Olszynie ustalane beda przez zarzadce na podstawie
stanu technicznego budynkéw w oparciu o wyniki corocznych przegladéw technicznych, wykonywanych
zgodnie z art.62 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, ze zm.) ekspertyz,
nakazy instytucji zewnetrznych oraz wynikow systematycznej kontroli budynkéw dokonywanej przez stuzby
techniczne Przedsigbiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z o. o. w Olszynie. Potrzeby remontowe okre$lone na
podstawie stanu technicznego budynkéw beda realizowane w ramach $rodkéw przeznaczonych na
utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

Niekorzystna struktura wiekowa zasoboéw powoduje koniecznos$é ponoszenia wysokich nakladow
finansowych na zatrzymanie procesu degradacji technicznej budynkéw, tym samym wymaga znaczacego
zaangazowania Srodkéw na remonty kompleksowe. Prowadzona w latach wcze$niejszych polityka
spowodowala, ze potrzeby remontowe dla zasobéw mieszkaniowych finansowane sg przede wszystkim z
pozyskiwanych wplywow z czynszéw za lokale oraz srodkéw dodatkowych — dotacje celowe.

Niekorzystne relacje pomiedzy mozliwosciami finansowymi, a potrzebami remontowymi stanowia
przyczyne braku mozliwosci realizowania okreslonych potrzeb remontowych.

Z punktu widzenia potrzeb remontowych mozna je podzieli¢ na biezgce oraz okresowe. Najbardziej
efektywne s3 remonty o charakterze modernizacji oraz kompleksowe. Nalezy przyja¢ ze zabiegi
konserwacyjne beda prowadzone we wszystkich posiadanych budynkach niezaleznie od ich wieku i
ogolnego stanu technicznego. Potrzeby koncentrowane beda gléwnie w sferze remontéw biezacych,
posrednich oraz zabezpieczajacych. Z uwagi na ograniczone mozliwoséci finansowe remonty kompleksowe
powinny by¢ ustalane na dany rok po uwzglednieniu realnych mozliwosci finansowych Gminy.

Remonty kompleksowe mogg by¢ finansowane z przeznaczonych na ten cel $rodkéw w formie dotacji w
tym z dotacji pochodzacych z budzetu Gminy Olszyna. Przy okreslaniu stopnia pilno$ci remontéw nalezy
kierowaé si¢ zasadg okreslenia zuzycia technicznego, oceng czy istnieje mozliwos¢ realizacji prac
zabezpieczajacych oraz elementami oceny ekonomiczne;.

W pierwszej koniecznosci powinny by¢ realizowane remonty takich elementéw budynku jak dachy,
kominy, stropy stanowigce zagrozenie, schody, balkony, gzymsy, tynki, elewacje, itp. Przy ustalaniu
szczegotowych plandéw niezbgdnych remontéw nalezy uruchomi¢ zadania remontowe w zaleznosci od
stopnia ich pilnosci. Nie wystarczajace w stosunku do potrzeb srodki na remonty powoduja, ze polityka
remontowa od wielu lat oparta jest na stopniach pilnosci:

e Pierwszy stopien — wykonywanie zadan zwigzanych z usuwaniem zagrozen zycia lub mienia
lokatoréw, usuwanie awarii, remonty uszkodzonych stropéw, kominéw, balkonéw, remonty
instalacji: elektrycznych, gazowych, wodno - kanalizacyjnych, przewodéw kominowych, piecow,
balustrad, i porgczy, stopni schodowych.

e Drugi stopien — wykonanie zadan zabezpieczajacych przed postepujaca dekapitalizacjg (remonty
dachow, obrébek blacharskich, remonty instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania,
uzupelnienie tynkow elewacji.

e Trzeci stopien — wykonywanie zadan ktérych realizacja ma wplyw na obnizenie kosztow
eksploatacji obiektow (docieplenia szczytéw scian budynkOw, wymiana stolarki okiennej i
drzwiowej);

e Czwarty stopien — wykonywanie innych zadan wptywajacych poprawe estetyki budynkéw i ich
otoczenia (remonty elewacji, remonty balkonéw, remonty klatek schodowych, wymiana bram
wejsciowych).

Nalezy dodatkowo okresli¢, ze z uwagi na udzial gminy we wspdlnotach mieszkaniowych cze$¢ decyzji

remontowych bedzie podejmowana w formie uchwal, a ich realizacja réwniez bedzie uzalezniona od

mozliwosci finansowych oraz gromadzonych §rodkéw na tworzonych funduszach remontowych. Gmina
bedzie zobowigzana przekazywa¢ dodatkowe $rodki w przypadku podejmowania przez wspdlnoty
mieszkaniowe uchwat o remontach.

W budynkach wspdlnot mieszkaniowych zarzadzanych przez inne podmioty niz Przedsigbiorstwo

Ustug Komunalnych Sp. z .0. o .w Olszynie, w ktérych Gmina Olszyna ma swoje udzialy, potrzeby

remontowe ustalane sa przez Zarzadcow tych budynkow.

Gmina Olszyna — Przedsigbiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. w Olszynie przekazuje zaliczki na

fundusz remontowy zgodnie z uchwatami poszczegolnych wspo6lnot mieszkaniowych.



Tabela 5 Planowany koszt remontéw ze $rodkow czynszowych [zl]

Rok 2026 Rok 2027 ]iok 2028 Rok 2029 Rok 2030
50 000,00 53 000,00 62 000,00 66 000,00 74 000,00

Powyzsze koszty zostaly wyliczone na podstawie przewidywanych potrzeb remontowych przy
uwzglednieniu corocznego wzrostu cen towardw i ustug konsumpeyjnych.

Planowane koszty moga ulec zmianie co bedzie uwzglednione w rocznym szczegétowym planie,
zwlaszcza w sytuacji zwickszenia przychoddw z czynszéw oraz przekazywanych dotacji na cele remontowe.
Dotacje bedg okreslone w danym roku budzetowym i w przypadku przyznania w calosci beda przyznawane
na realizacj¢ potrzeb remontowych. Ogdlny plan remontowy zawiera tabela nr 6.

Tabela 6 Prognoza remontéw dla budynkéw i lokali w latach 2026-2030 [zl]

Lp. | Tytulzadamia | Rok2026 | Rok2027 | Rok2028 | Rok2029 | Rok 2030
warto$é wartos¢ wartos§é warto§é warto$é
1 |Remontdachéw | 15000,00 | 20000,00 | 25000,00 | 30000,00 |35 000,00
(naprawy)
2 |Remont instalacji | 5 000,00 7000,00 | 10000,00 | 10 000,00 | 1500000 |
gazowej |
3 |Wymianazrédla | 20000,00 | 30000,00 | 40000,00 | 50 000,00 | 6000000 |
ogrzewania |
4 |Wymianastolarki | 15000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 1500000 | 15 000,00 |
okiennej _
5 |Remontklatek | 15000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 1500000 | 15 000,00
6 |Remontinstalacii | 40000,00 | 40000,00 | 40000,00 | 4000000 | 40 000,00 ‘
wod. —kan. _: '
7 | Wymiana instalacji |90 000,00 | 50000,00 | 50000,00 | 50000,00 | 50000,00
elektrycznej
RAZEM 200 000,00 | 177000,00 | 195 000,00 | 210 000,00 | 230 000,00 |

IV. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH.

Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olszyna odbywa sie na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2024 r. poz.
1145 ze zm.), ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o whasnosci lokali (Dz. U z 2021 . poz. 1048 ze zm.) oraz na
podstawie uchwaly nr 1/5/2007 Rady Miejskiej w Olszynie z dnia 31 stycznia 2007r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad gminnego zasobu nieruchomogci Gminy Olszyna
z pdzniejszymi zmianami.

Zgodnie z przedmiotowg uchwalg, lokale mieszkalne sprzedawane sa najemcom na zasadach
preferencyjnych z zastosowaniem bonifikat okreslonych w paragrafie 6 ww. uchwaty.

Planowana sprzedaz lokali w poszczegélnych latach:

e 2026- 1 lokale

e 2027-1 lokale

e 2028- 1 lokale

e 2029-1 lokale

e 2030-1 lokale

llos¢ sprzedanych lokali moze ulec zmianie w zaleznoéci od stopnia zainteresowania najemcéw



wykupem. Majac na celu tworzenie warunkéw do jak najbardziej racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nalezy dazy¢ do sprzedazy tych lokali, ktére stanowig jedynie lokale
mieszkalne bedgce wlasno$cig gminy w budynkach wspélnot mieszkaniowych, o ile pozwala na to stan
prawny.
Sprzedaz lokali mieszkalnych potozonych na nieruchomosciach zabudowanych

o nieuregulowanym stanie prawnym bedzie wstrzymana do czasu jego uregulowania przez wlasciwe
wspdlnoty mieszkaniowe. Lokale mieszkalne nie bedace przedmiotem najmu moga by¢ sprzedawane w
drodze przetargu.

V. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU.

Stan lokali oraz budynkow wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy wymaga statych
znacznych nakladéw finansowych. Obecne wplywy z tytutu czynszow nie daja mozliwosci gromadzenia
srodkow wystarczajacych na prawidtowe gospodarowanie zasobem. Oszczednoscei jakie zostaty poczynione
w wyniku zreformowania sposobu zarzadzania zasobem réwniez nie gwarantuja wystarczajacych srodkow
finansowych na jego utrzymanie. Zatem konieczne staje si¢ sukcesywne podnoszenie czynszéw tak aby w
latach 2026-2030 osiagnaé poziom pozwalajacy na samofinansowanie si¢ zasobow mieszkaniowych Gminy.

Przyjmuje sie mozliwo$é stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysoko$¢ dochodu w gospodarstwie
domowym najemcy. Zasady dotyczace warunkdw obnizenia czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy, w
odniesieniu do najemcéw o niskich dochodach, okresli odrgbna uchwata.

Czynsz dla kazdego komunalnego lokalu mieszkalnego wyliczany jest indywidualnie na podstawie
obowigzujacej stawki bazowej czynszu i czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych stawke bazowa
czynszu, uwzgledniajac w szczegdlnosei:

e polozenie budynku

e polozenie lokalu w budynku

e wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan
e 0golny stan techniczny budynku

Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ potowy stawki bazowej czynszu obowigzujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Zasady okre§lania stawki czynszu za 1m”> powierzchni mieszkalnej:

1. polityka czynszowa bedzie zmierza¢ do stopniowego ustalania czynszéw na poziomie umozliwiajgcym
pelne pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw biezacych.

2. stawka czynszu za lokale mieszkalne uwzgledniaé bedzie czynniki obnizajgce lub podwyzszajace
warto$¢ uzytkowg lokalu wedlug okreslonych kryteriow,

3. przez stawke bazowa czynszu nalezy rozumie¢ czynsz ustalony dla lokalu standardowego wyposazonego
w instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjna, gazowa oraz pomieszczenia tazienki i w.c.,

4. przez tazienke nalezy rozumie¢ wydzielone pomieszczenie w lokalu posiadajace state instalacje wodno
— kanalizacyjna, cieptej wody dostarczanej centralnie badz z innych urzadzefi zainstalowanych w lokalu
oraz mozliwo$¢ podigczenia urzadzen fazienkowych,

5. przez w.c. nalezy rozumieé¢ doprowadzona do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacj¢ wodno
— kanalizacyjng umozliwiajacg polaczenie urzadzefi sanitarnych, dotyczy to réwniez w.c. przynaleznego
tylko do danego lokalu lecz znajdujacego si¢ poza lokalem — na tej samej kondygnacji.

Przy ustalaniu czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali wehodzacych w sklad zasobu uwzglednia
sie lokalizacje budynku i jego stan techniczny, lokalizacje lokalu w budynku oraz uktad funkcjonalny, stan i
wyposazenie lokalu w urzadzenia technicznej instalacje, ktére to czynniki wplywaja na wysokos$¢ stawki
jakosciowej:
1. Czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu:
a. dla lokali potozonych w budynkach nowo wybudowanych — o 50%
b. dla lokali wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania zasilang z kottowni lokalnej,
centralnej cieptowni lub pieca gazowego — 0 20%
c. dla lokali potozonych w budynkach po remoncie kapitalnym polaczonym z termomodernizacja —
0 20%
d. dla lokali mieszkalnych wyposazonych w instalacj¢ gazowa — o 20%
2. Czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu:
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dla lokali w budynkach przeznaczonych do rozbiérki ze wzgledy na zly stan techniczny — 40%
dla lokali posiadajacych ciemna kuchnie lub pokoje bez naturalnego o$wietlenia — 10%

dla lokali potozonych na poddaszu, w tym stropodachy (z wylaczeniem budynkdéw
wyposazonych w ¢.o., po termomodernizacji, nowo wybudowanych) — 10%

dla lokali w ktérych w.c. znajduje sie na péipietrze lub przeznaczone jest do wspolnego uzytku —
10%

dla lokali bez pomieszczenia tazienki - 10%

dla lokali bez pomieszczenia w.c. - 10%

dla lokali w budynkach nie wyposazonych w instalacje wodno — kanalizacyjna — 10%

dla lokali w ktérych w.c. znajduje si¢ poza budynkiem — 10%

dla lokali pofozonych w budynkach dla ktorych brak jest mozliwosci zapewnienia pomieszczen
sktadowych (nie dotyczy budynkéw wybudowanych po termomodernizaciji ) - 5%

Suma obnizek stawki czynszu nie moze przekroczy¢ 40% zmniejszef stawki bazowej.

4. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.
W czasie trwania stosunku najmu stawka czynszu ulega podwyzszeniu, jezeli wynajmujacy dokonat
w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokosé stawki czynszu.
5. Przyjmuje si¢ mozliwos¢ stosowania obnizek w wysokosci 10% stawki bazowej ze wzgledu na wielko$é
dochodu gospodarstwa domowego najemcy, wedhug nastepujacych zasad:

a.

c.

f.

obnizke czynszu moga ubiegal si¢ osoby, ktérych miesieczny dochoddw nie przekracza 100%
najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych oraz 75% najnizszej emerytury na
kazdego cztonka w gospodarstwach wieloosobowych,

decyzje w sprawie obnizki czynszu podejmuje Burmistrz Olszyny na wniosek najemcy lokalu
mieszkalnego stanowiacego wlasnos¢ Gminy,

obnizka czynszu o ktérej mowa wyzej udziela sig okres 12 miesiecy,

najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu zobowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci
dochodéw czlonkéw gospodarstwa domowego za okres trzech ostatnich miesiecy
poprzedzajacych date ztozenia wniosku ,

za dochody uwaza si¢ dochdd w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r., poz.1335 ze zm.)

ulge czynszu mozna otrzymacé raz na trzy lata.

Stosowane stawki czynszowe wedlug stanu na 01.10.2025r.
W zasobach komunalnych obowiazujg 2 stawki czynszowe za najem 1 m? mieszkania. Struktura stawek
wedtug stanu na 01.10.2025 r. przedstawia sie nastepujaco:

7,30 zt/m? stawka bazowa czynszu

2. 3,14 zt/m* stawka czynszu za lokal socjalny

1,88 zt/m*> stawka czynszu dla pomieszczen gospodarczych

Tabela 7 Propozycja wzrostu stawki bazowej czynszu w latach 2026-2030 - wskaznik wzrostu o 5 %.

Wyszcezegolnienie 2026 2027 2028 2029 :[2030
Stawka bazowa czynszu w 7,67 8,05 8,45 8,87 l 9,32
[zt/m?] ‘

Stawka czynszu lokali 3,30 3,46 I 3,63 3,82 ‘ 4,01
socjalnych w [zt/m?]

Stawka czynszu dla pomieszczen 1,97 [ 2,07 2,18 2,29 2,40
gospodarczych w [zt/m?] |




VL. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W
SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W
ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH
LATACH.

Zarzadzanie nieruchomo$ciami ustawowo polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu:
1. Zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno — finansowej nieruchomosei,
2. Zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,
3. Biezace administrowanie nieruchomosciami,
4. Utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem.

Gmina powierzyla zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Olszyna jednostce organizacyjnej
prowadzacej dzialalnos¢ w formie Przedsiebiorstwa Ustug Komunalnych Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Olszynie.

Do podstawowych zadan jednostki nalezy:

1. Zarzadza nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos$¢ oséb fizycznych i Gminy do czasu okreslenia
sposobu sprawowania zarzadu przez wilascicieli,

2. Kontrola techniczna oraz utrzymanie nalezytego stanu technicznego obiektow, a w szczegdlnosci
zapewnienia ich bezpiecznej eksploatacji,

3. Reprezentowanie wlasciciela gminnego we wspolnotach mieszkaniowych,

4. Realizowanie zadan zwiagzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j,

5. Wykonywanie innych zadan zleconych przez gmine pod warunkiem zapewnienia srodkéw finansowych.

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu miasta Olszyna
realizowane jest nastgpujaco:

1. Poprzez Przedsigbiorstwo Uslug Komunalnych Sp. z o0.0. w odniesieniu do komunalnych lokali
mieszkalnych stanowigcych wylacznie wiasnoé¢ komunalng oraz wspotwlasnosé gminy i innych oséb do
czasu okreslenia przez wlascicieli sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna,

2. Poprzez innych zarzadcow — w odniesieniu do budynkdéw stanowiacych wspotwiasnos¢ gminy i innych
0sob, obecnie w ten sposdb zarzadzane sa 57 wspdlnot, w tym poprzez zarzad wiascicielski — 47
wspolnot, innych licencjonowanych zarzadcéw- 10 wspdlnot.

VII. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH.

Podstawe dochodéw na finansowanie gospodarki mieszkaniowej stanowia:

1. Wplyw z czynszow za najem lokali komunalnych, zardbwno mieszkalnych jak i socjalnych,

2. Wplyw za najem lokali uzytkowych,

3. Odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali, poprzez osoby nie posiadajace tytutu prawnego do
ich zajmowania,

4. Wplywy z dzierzawy powierzchni pod reklamy

5. Wplywy z dzierzawy ogrodkow przydomowych i terenéw pod garazami,

6. Inne $rodki finansowane z budzetu miasta.

Przychody z tego tytutu przeznaczone sg na pokrycie wydatkow w zakresie eksploatacji zasobéw oraz
wydatki obejmujace techniczne utrzymanie zasobdéw. Nie przewiduje si¢ finansowania podstawowej
dziatalnosci zwiazanej z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych z innych zZrodel niz czynsze z tytutu
najmu. Przy mozliwosciach finansowych gminy zasadne byloby wspomozenie utrzymania zasobéw
mieszkaniowych w pozycji wydatkow na remonty kompleksowe w formie dotacji.

Do poprawy ztego stanu technicznego komunalnych zasobow mieszkaniowych zasadne byloby
stworzenie 1 okreslenie zasad przeznaczenia czesci Srodkdw pozyskiwanych ze sprzedazy lokali
mieszkaniowych na cele remontowe.

Zalozenia te powinny by¢ realizowane etapami. Jednym z etapdéw bedzie przyjecie zasady przeznaczenia
srodkéw ze sprzedazy mieszkan na wykonanie niezbgdnych robdt remontowych w budynkach komunalnych.
Zasady oraz wielkos¢ przeznaczonych srodkdéw moga by¢ ustalane kazdego roku przy sporzadzaniu planu
finansowego gminy na dany rok.



Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej, w okresie objetym programem moga
by¢ ponadto:
Srodki zewnetrzne, pozyskiwane m.in. w oparciu o program rewitalizacji,
Fundusze Unii Europejskiej,
Srodki z budzetu panstwa,
Kredyty na remonty i termomodernizacje budynkdw.

BwN

VIII. WYSOKOSC KOSZTOW W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA KOSZTY
BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI
LOKALI I BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU
GMINY, KOSZTY ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA
JEST JEDNYM ZE WSPOLWLASCICIELIL, A TAKZE KOSZTY INWESTYCYJNE.

Stosowane obecnie stawki czynszowe pokrywaja 100% kosztow biezacej eksploatacji, a w pozostalej
czesci przeznaczone sg na pokrycie kosztow technicznych utrzymania budynkéw.

Brak jest mozliwosci pokrywania kosztow remontdw o charakterze kompleksowym. Ich realizacja ze
srodkow czynszowych przyczynia sie do ograniczen rzeczowych remontéw biezacych i konserwacyjnych.

Na koszt eksploatacji skladaja si¢ przede wszystkim:

1. Dostawa energii elektrycznej do czesci wspolnych budynku,

2. Niezbilansowane koszty dostawy wody i odbioru sciekdw,

3. Utrzymanie czystosci budynkdéw, posesji i chodnikéw, dezynfekcja, dezynsekcja, deratyzacja, itp.

4. Ustugi kominiarskie,

5. Oplaty wynikajace z udzialu gminy w utrzymaniu wspolnot mieszkaniowych, wywoz i sktadowanie
pozostalych odpadow,

6. Koszty administrowania, koszty amortyzacji budynkow,

7. Podatek od nieruchomosci,

8. Ubezpieczenie budynkdw.

Prognozowany poziom tej grupy kosztéw ustalony zostal w oparciu o analize zmian czynnikdw
bedacych w wigkszosci poza kontrolg gminy, takich jak: zmiany cen no$nikoéw energii, zmiany cen ustug
komunalnych ( ustug sprzataczy, wywozu nieczystosci, ustug kominiarskich ), polityka panstwa w zakresie
ochrony s$rodowiska, itp. W kosztach eksploatacji i technicznego utrzymania komunalnego zasobu
mieszkaniowego znaczaco bedzie zwiekszaé si¢ grupa kosztow dotyczacych udziatu gminy we wspolnotach
mieszkaniowych, zarzadzanych bezposrednio przez organy tych wspdlnot lub przez podmioty prywatne. W
prognozie przyjeto staty wzrost wszystkich pozycji kosztowych zwigzanych z  udzialem gminy we
wspoélnotach mieszkaniowych, co jest wynikiem m.in. :

1. Zwigkszajacej si¢ liczby wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy,
2. Wigkszej $wiadomosci wiascicielskiej oraz odpowiedzialnosci za stan techniczny budynkéw,
przekltadajacej si¢ bezposrednio na wzrost wydatkow na utrzymanie techniczne.

Tabela 8 Wysoko$é prognozowanych wydatkéw w latach 2026-2030 [zl]

Rodzaj wydatkéw 2026 2027 2028 2029 2030 J
Koszty biezacej 157 700,00 | 166 235,00 | 175100,00 | 184 305,00 | 193 870,00 |
eksploatacji

Koszty zarzadu Gminnym

: . 67 928,00 74720,00 82192,00 90411,00 99452,00
Zasobem Mieszkaniowym

Koszty zarzadu

nieruchomosciami 293 700,00 308 385,00 323 804,00 | 339994,00 | 356 993,00
wspolnymi |

RAZEM 519 328,00 | 549 340,00 | 581 096,00 | 614 710,00 | 650 315,00




Wydatki inwestycyjne

o —— 200 000,00 | 177 000,00 | 195 000,00 | 210 000,00 | 230 000,00

RAZEM 719 328,00 | 726 340,00 | 776 096,00 | 824 710,00 | 880 315,00

*Zatozono wzrost kosztéw eksploatacji oraz zarzadu nieruchomosciami wsp6lnymi w wysokosci wskaznika
cen i ustug konsumpcyjnych o sredniej wielkosci 5% - dane szacunkowe na podstawie ponoszonych kosztow
w roku 2024 r.

Wydatki ustalono z zalozeniem ich finansowania wylgcznie z przychoddéw z czynszow najmu,
natomiast wydatki inwestycyjne z przychodow pozyskiwanych przez whasciciela zasobow.

Planuje si¢ podjecie w latach 2026-2030 inwestycji zwiazanych z gminnym zasobem mieszkaniowym z

zakresu:

1. Zadan termo-modernizacyjnych przede wszystkim dla budynkow stanowigcych 100% wlasnosci Gminy
oraz dodatkowo udziatu Gminy we wspdlnotach.

2. Zadan zmierzajacych do uzyskania nowych lokali mieszkalnych poprzez budowe budynkéw
komunalnych badz socjalnych.

3. Realizowania remontéw kompleksowych z przyznanych dotacji przez gming Olszyna.

IX. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYTANIA I
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY.

Poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem powinny zapewnié
proponowane dziatania:

1. Dalsze urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne,

2. Pelne zinwentaryzowanie zasobu gminnego,

3. Racjonalne gospodarowanie s$rodkami z budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego
zasobu mieszkaniowego,

4. Podejmowanie dzialan zmierzajacych do obniZzenia kosztéw zarzadu i podnoszenia efektywnosci
zarzadzania mieszkaniowym zasobem mieszkaniowym,

5. Ukierunkowanie sprzedazy lokali komunalnych na sprzedaz lokali w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, zwlaszcza tych, w ktorych Gmina posiada tylko jeden lub dwa lokale mieszkalne, a
jezeli najemca nie korzysta z prawa pierwszenstwa nabycia, Gmina proponowaé bedzie temu najemcy
lokal zamienny,

6. W przypadku zadluzonych najemcdéw proponowanie i egzekwowanie zmiany zajmowanych lokali na
inne (mniejsze, o obnizonym standardzie technicznym), celem poprawy $ciggalnosci zadluzen
czynszowych,

7. Dazenie do sprzedazy na wolnym rynku petno standardowych lokali mieszkalnych zwalnianych w
budynkach wspdlnot mieszkaniowych, z przeznaczeniem uzyskanych srodkdéw na remonty gminnego
zasobu mieszkaniowego,

8. Uczestniczenie w remontach czesci wspolnych budynkéw wspolnot mieszkaniowych,

9. podejmowanie dzialan majacych na celu budowe nowych budynkéw komunalnych oraz rewitalizacje
substancji istniejacej,

10. Adaptacja pomieszczen mieszkalnych na cele mieszkalne.

Realizacja zamierzen, celéw i zadan zawartych w przedmiotowym programie umozliwi prawidlowe
wypetnienie przez Gmine roli jako wlasciciela komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Tabela 9 Czynniki podwyzszajace, obnizajace stawke czynszu bazowego za 1m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego

Lp |Czynniki wplywajace na wysoko$¢ stawki|% obnizki w stosunku|% podwyzki wi
‘czynszu do stawki  czynszu|stosunku do  stawki|
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bazowego

czynszu bazowego

Lokal potozony w  budynkach nowo
wybudowanych

50%

Lokal wyposazony w instalacje c.o. zasilang z
kotlowni, cieptowni centralnej lub pieca
gazowego

20%

Lokale potozone w budynkach po remoncie
kapitalnym potgczonym z termomodernizacja

20%

Lokale mieszkalne wyposazone w instalacje
gazowg

20%

Lokale potozone w budynkach przeznaczonych
do rozbiérki ze wzgledu na zly stan techniczny

40%

Lokal z tzw. ciemna kuchnia lub pokojami bez
naturalnego o$wietlenia

10%

Lokal polozony na poddaszu, w tym
stropodachy( z  wylaczeniem budynkow
wyposazonych w c.0., po termomodernizacji,
nowo wybudowanych)

10%

Lokale ze wspolnym w.c. Iub w.e. polozonym
na pélpietrze

10%

Lokal bez pomieszczenia w.c.

10%

10

Lokale bez pomieszczenia tazienki

10%

11

Lokale bez instalacji wodno — kanalizacyjnej

10%

12

Lokale z w..c. poza budynkiem

10%

13

Lokale mieszkalne potozone w budynkach, dia
ktérych brak jest mozliwosci zapewnienia
pomieszczen skladowych ( nje dotyczy
budynkéw nowo wybudowanych lub po
termomodernizacji)

5%

UWAGA: Wyliczenia wielkosci stawki ¢

zgodnie z ustalonymi zasadami.

zynszu dokonuje zarzadca zasobéw lokalowych Gminy Olszyna

10



UZASADNIENIE

Podjecie uchwaty w sprawie ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Olszyna na lata 2026 — 2030 wynika z art.21 ust.l, pkt 1 ustawy o ochronie
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.

Program ten uwzglednia przestanki i uwarunkowania wynikajgce z ust.2 tegoz samego przepisu.

Celem ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olszyna
na lata
2026 — 2030 jest wdrozenie polityki mieszkaniowej, zmierzajacej do zwickszenia mozliwosci
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy, okreslenie polityki czynszowej
zapewniajace] utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym oraz jego poprawy, a takze
zwigkszenia efektywnosci zarzagdzania mieszkaniowym zasobem Gminy.



