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UCHWALA NR LXV/417/23
RADY MIEJSKIEJ W BRZEGU DOLNYM

z dnia 22 czerwca 2023 r.

w sprawie przyjecia ""Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Brzeg
Dolny na lata 2023 - 2028"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 art. 41 ust. 11 art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U.2023r. poz.40ze zm.) oraz art.21 ust. 1 pkt1iust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.2023.725 t.j.)

Rada Miejska w Brzegu Dolnym uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢c Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Brzeg Dolny na
lata 2023-2028 w brzmieniu stanowigcym zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Brzegu Dolnego.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej:
Andrzej Lech
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Zatgcznik do Uchwaty Rady Miejskiej w Brzegu Dolnym Nr LXV/417/23 z dnia 22 czerwca 2023 roku
w sprawie przyjecia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Brzeg
Dolny na lata 2023 - 2028"

Wprowadzenie

Tworzenie warunkoéw i zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowej
nalezy do zadan wtasnych Gminy zgodnie z treécig art. 4 ust. 1 Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Gmina na zasadach i w przypadkach przewidzianych w tej ustawie zapewnia lokale
socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o0 niskich dochodach.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okresla cele i zasady
polityki mieszkaniowej prowadzonej przez Gmine. Art. 21 ust. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, naktada na Rade Miejskg obowigzek uchwalenia dokumentu na co najmniej piec
lat, obejmujgcego:
a. prognoze dotyczgcyg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegélnych latach
b. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata
c. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach
d. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
e. sposoéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach
f. zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
g. wysokosc¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspotwitascicieli, a takze koszty inwestycyjne
h. opis innych dziatah majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci - niezbedny
zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdw i lokali i planowang
sprzedaz lokali.
Program ma celu okreslenie kierunku dziatania Gminy Brzeg Dolny w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem poprzez utrzymywanie go w stanie
niepogorszonym, poprawienie jakosci zarzgdzania zasobem, zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztionkdéw wspdlnoty samorzadowej o niskich dochodach, realizowanie
koniecznych remontéw i modernizacji, co znaczgco wptynie na poprawe stanu technicznego
lokali i bezpieczenstwa ich uzytkowania oraz likwidowanie barier architektonicznych.

Stownik pojec¢:

1. llekro¢ w programie jest mowa o:
1) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine Brzeg Dolny
2) Burmistrzu - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Brzegu Dolnego
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3) Programie — nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1) i ust. 2 Ustawy
Z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

4) Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

5) Uchwale — nalezy przez to rozumie¢ Uchwate Nr XXXIV/212/21 z dnia 25 marca 2021
r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy Brzeg Dolny

6) Radzie Miejskiej — nalezy przez to rozumie¢ Rade Miejskg w Brzegu Dolnym

7) dochdd — nalezy przez to rozumie¢ dochdd w rozumieniu Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o dodatkach mieszkaniowych

8) zarzgdca zasobu mieszkaniowego — nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Gospodarki
Komunalnej Sp. z 0.0. w Brzegu Dolnym
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ROZDZIAL |

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy Brzeg Dolny w latach 2023-2028

Mieszkaniowy zasdb Gminy Brzeg Dolny na 31 grudnia 2022 r. sktadat sie z 451 lokali
mieszkalnych, w tym 118 z najmem socjalnym, ktore w wiekszosci zlokalizowane sg w czesci
wiejskiej zasobdw mieszkaniowych gminy.

W okresie obowigzywania Programu przewiduje sie wybudowanie nowych mieszkan, do
ktorych zostaliby przesiedleni lokatorzy z budynkéw w zabudowie kontenerowej przy
ul. Matopolskiej 4-22, Jaworowej 40A i 41A w Brzegu Dolnym, pod warunkiem pozyskania
srodkow zewnetrznych. Ponadto na terenie wiejskim Pogalewo Mate 4, w miescie przy
ul. Matopolskiej 4A i ul. Urazkiej 32 i 32A znajdujg sie tgcznie cztery budynki, w tym dwa
zamieszkate, w catosci objete najmem socjalnym, ktére sg wyeksploatowane i nie spetniajg
warunkéw technicznych w zakresie przebywania ludzi na pobyt staty. Koszty remontéw lub
modernizacja budynkéw przekraczajg mozliwosci budzetowe Gminy.

W okresie trwania Programu nie wydzielono pomieszczen tymczasowych, gdyz Gmina nie
dysponuje odpowiednim lokalem, ktéry odpowiadatby kryteriom pomieszczen tymczasowych
okreslonych w ustawie.

Wielkosé zasobu mieszkaniowego:
A) wg podziatlu na lokale znajdujace sie w budynkach ze 100% udzialem gminy
i we wspolnotach mieszkaniowych.

Tabelanr 1
w 57 budynkach ze 100% udziatem Gminy

ilos¢ lokali mieszkalnych

z najem socjalnym w tym
zajmowanych bezumownie ze

stawka najmu socjalnego

powierzchnia m kw.

111 4 246,73
ilo$¢ pozostatych lokali mieszkalnych powierzchnia
252 10 490,89

w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych
ilos¢ lokali mieszkalnych
z najem socjalnym lub
zajmowanych bezumownie ze
stawka najmu socjalnego

powierzchnia m kw.

6 179,76
ilos¢ pozostatych lokali mieszkalnych powierzchnia
72 3 623,90

Lokal w budynku Spétdzielni Mieszkaniowej
1 63,00
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- lokale mieszkalne w budynkach ze 100% udziatem gminy

Liczba pustostanéw z uwagi na bardzo zly stan techniczny:

10

412,98

B) wg adresow:

Tabela nr 2
Lp. Adres lokale mieszkalne
liczba | pow. uzytkowa m?
1 | Godziecin 40AB 4 233,58
2 | Godziecin 40D 1 90,00
3 | Jaworowa 40A 5 185,20
4 | Jaworowa 41A 5 184,80
5 | ul. Kochanowskiego 2 1 86,16
6 | Kolejowa 12 4 119,00
7 | Kolejowa 16 4 207,00
8 |Kolejowa 23 11 396,11
9 | Kolejowa 25 4 177,00
10 | Kolejowa 27 8 379,00
11 | ks. Kan. Puka 1 4 214,57
12 | Matopolska 4A 5 190,98
13 | Matopolska 6 5 185,70
14 | Matopolska 8 5 185,70
15 | Matopolska 10 5 184,80
16 | Matopolska 12 5 185,70
17 | Matopolska 14 5 185,70
18 | Matopolska 16 5 185,70
19 | Matopolska 18 5 185,70
20 | Matopolska 20 5 185,70
21 | Matopolska 22 5 184,80
22 | Mickiewicza 4 15 601,00
23 | Miodziezowa 2 2 110,00
24 | Naboréw 38 4 160,00
25 | Odrodzenia 5 7 294,00
26 | Odrodzenia 18 2 135,67
27 | Odrzanska 16 3 85,64
28 | Ogrodowa 13 3 114,48
29 | Pogalewo Mate 3 6 240,00
30 | Pogalewo Mate 4 5 167,66
31 | Pogalewo Mate 5 6 311,26
32 | Pogalewo Mate 5A 1 67,98
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- lokale mieszkalne w budynkach wspoélnot mieszkaniowych

33 | Pogalewo Mate 32 2 79,20
34 | Pogalewo Mate 33 7 280,25
35 | Pogalewo Mate 41 12 473,29
36 | Pogalewo Wielkie 1B 25 1216,84
37 | Pogalewo Wielkie 20 6 203,78
38 | Pogalewo Wielkie 40 4 225,00
39 | Pogalewo Wielkie 42 4 158,00
40 | Pogalewo Wielkie 44 14 479,00
41 | Pogalewo Wielkie 45 13 531,00
42 | Przejazd 1A 1 42,00
43 | Radecz 28B 4 118,40
44 | Radecz 28C 4 118,40
45 | Radecz 28D 4 118,40
46 | Rolnicza 6 2 115,55
47 | Rynek 2 4 228,76
48 | Rynek 4 7 305,00
49 | Rynek 5 6 321,00
50 | Rynek 5A 4 126,00
51 | Rynek 7 6 193,64
52 | Rynek 6 6 271,00
53 | Rynek 8 8 339,25
54 | Stary Dwér 20 2 140,73
55 | Urazka 1 2 128,30
56 | Urazka 7 5 283,00
57 | Urazka 32 4 140,77
58 | Urazka 32A 4 103,83
59 | Zwyciestwa 7 58 2 027,40

Razem 373 15 188,38

Tabelanr 3
LP- Adres IiczbaIOKa;Z\:‘.izsi)z/lt(::\::a m?
1 |Bema?2 1 48,05
2 | Godziecin 23 3 157,00
3 | Godziecin 40EF 3 102,00
4 |Jana Pawia ll 6 1 34,18
5 |Jana Pawfall 10 1 42,85
6 | Kochanowskiego 4 5 191,85
7 | Kochanowskiego 6 1 45,00
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8 | Kochanowskiego 8 3 168,91
9 | Kochanowskiego 11 1 43,00
10 | Kolejowa 5 1 26,35
11 | Kolejowa 19-19A 1 31,80
12 |Lelewela 5 1 25,50
13 | Matopolska 2A 1 30,29
14 | Naboréw 45-46 1 53,60
15 | Naboréw 47-48 1 69,76
16 | Parkowa 1A 23 1425,71
17 | Parkowa 3 8 235,12
18 | Przejazd 1 2 138,00
19 | Pogalewo Mate 36 1 30,70
20 | Pogalewo Mate 39 2 110,90
21 | Pogalewo Mate 40 1 63,90
22 | Pogalewo Wielkie 18 1 41,30
23 | Pogalewo Wielkie 19 1 47.24
24 | Pogalewo Wielkie 36 3 123,78
25 | Pogalewo Wielkie 37 4 137,62
26 | Pogalewo Wielkie 49 3 158,10
27 | Zwyciestwa 9 3 170,10
28 | Zerkéwek 15 1 51,05
Razem 78 3 803,66
- lokal w budynku Spétdzielni Mieszkaniowej

‘ 1 | Wilcza 43/2 ‘ 1 ‘ 63,00

Jak wynika z powyzszych danych, Gmina wiekszo$¢ swojego zasobu mieszkaniowego
posiada w budynkach bedgcych w 100% wiasnoscig Gminy, co stanowi 82,50% wszystkich
lokali, natomiast tylko 17,5% mieszkan — 79, znajduje sie w zasobach Wspdlnot
Mieszkaniowych.

W latach 2018-2022 spadta ilos¢ najmow socjalnych lokali mieszkalnych, szczeg6lnie w nowo
wybudowanych budynkach w latach 2010-2012, z czego cztery znajdujg sie na obszarze
wiejskim i jeden w obrebie miasta. Spowodowane jest to polepszeniem sie sytuacji
dochodowej rodzin, ktére wystgpity z wnioskami do burmistrza Brzegu Dolnego o zawarcie z
nimi umow najmu z socjalnego na czas nieoznaczony.

Obecnie umowy na najem socjalny lokalu lub zajmowane bezumownie stanowig 26,16%
wszystkich uméw najmu.

Gmina w latach 2018-2022 nie prowadzita postepowan o eksmisje, poniewaz osoby, ktore
zalegaty na rzecz Gminy w ramach obopdlnego porozumienia wyrazaty zgode na zamiane

6
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mieszkan i byly kierowane do lokali o nizszym standardzie z najem socjalnym; dostawaty
skierowania do Centrum Przeciwdziatania Bezdomnosci PRO BONO znajdujgcym sie na
terenie Gminy lub dobrowolnie opuszczaty lokal mieszkalny i przekazywaty do dyspozycji
Zarzadcy.

W ramach pomocy osobom o niskich dochodach, znajdujgcych sie w trudnej sytuacji losowej
I materialno-bytowej, zostat wyremontowany i przystosowany dla potrzeb samotnych kobiet
lokal mieszkalny z trzema osobnymi pokojami oraz wspoélng kuchnig i sanitariatami przy
ul. Kolejowej 12.

Gmina po 2012 r. pozyskuje nowe lokale mieszkalne tylko z ruchu ludnosci, tj.: zgony
najemcéw lub dobrowolne opuszczenie lokalu przez najemce.

Ponizej przedstawiono ilos¢ przydziatéw w zwalnianych mieszkaniach z ruchu ludnosci wraz
z przydzielonymi mieszkaniami zamiennymi po wysiedleniu z wyburzonych budynkow
mieszkalnych:

Poz. 4181

Tabelanr 4
2018 2019 2020 2021 2022
socjalne - z najmem socjalnym 12 9 7 8 11
komunalne 11 13 15 11 19
23 22 22 19 30

Zasob mieszkaniowy Gminy po roku 2012 ulegt zmniejszeniu o 30 mieszkan, co przedstawia
tabela nr 5. Powodem jest wyburzenie budynkéw wytgczonych z uzytkowania lub bedacych
w bardzo ztym stanie technicznym.

Tabelanr 5
rozbiorka domow, w ktérych 2018 2019 2020 2021 2022
znajdowaty sie lokale mieszkalne
1. a. socjalne - z najmem socjalnym 7 3 0 2 6
b. pozostate lokale mieszkalne
0 3 0 0 0
2. sprzedaz w drodze przetargu lub
na rzecz najemcy 2 3 1 2
9 1 7

Gmina w okresie trwania Programu bedzie kontynuowata etapowy proces wysiedlania 48
rodzin z 10 budynkoéw (1 zostat wyburzony) w zabudowie kontenerowej, potozonych przy ul.
Matopolskiej od nr 4A do 22. Niezbedne zatem bedzie wybudowanie nowych budynkéw
mieszkalnych przy wsparciu srodkéw zewnetrznych. W takiej sytuacji, prognozuje sig, ze ilos¢
mieszkan komunalnych do roku 2028 pozostanie na podobnym poziomie jak w 2023 roku,
pomniejszona o lokale sprzedane w drodze przetargu lub najemcom, znajdujgce sie we
wspolnotach mieszkaniowych.
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Ponizej przedstawiono prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy w oparciu o analize
z lat poprzednich oraz zatozeniu, ze lokale znajdujgce sie we wspodlnotach mieszkaniowych
beda sukcesywnie w zaleznosci od potrzeb, zbywane na rzecz najemcow, albo sprzedawane
w drodze przetargow.

Tabelanr 6
PROGNOZA wielkosci zasobu mieszkaniowego
Lp. Lokal mieszkalny: Gminy Brzeg Dolny w latach 2023-2028
2023 2024 2025 2026 2027 2028
_ . 118 117 115 115 115 112
1. |z najmem socjalnym
, 332 330 325 325 325 323
2 z najmem komunalnym
3. |Razem 450 447 440 440 440 435

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Brzeg Dolny w latach 2023-2028

Stan techniczny budynkéw ze 100% udziatem Gminy jest w wiekszosci dobry lub
zadowalajacy, zgodny z okresem eksploatacji. Natomiast poszczegdlnych lokali mieszkalnych
na ogot dobry.

Do wytgczenia z eksploatacji lub sprzedazy po wysiedleniu lokatorow, przewidziane sg trzy
budynki potozone przy ul. Urazkiej 32, 32A i Pogalewie Matym 4.

Struktura mieszkaniowego zasobu Gminy pod wzgledem wyposazenia technicznego w sie¢
wodno-kanalizacyjna, sanitarng i instalacje elektryczng jest na poziomie prawie 100%. W sie¢
gazowg oraz sieciowe centralne ogrzewanie wyposazone sg lokale potozone na terenie
miejskim.

Stan wyposazenia technicznego lokali mieszkalnych ogétem, w tym z najmem
socjalnym obrazuje tabelanr 7i 8
Budynki ze 100% udziatem Gminy

Tabelanr 7
stan wyposazenia technicznego poszczegélnych lokali
w budynkach
sposob . . L
. instalacje wyposazenie
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Lokale mieszkalne Gminne, znajdujace sie we wspdlnotach mieszkaniowych

Tabelanr 8
stan wyposazenia technicznego poszczegoélnych lokali
w budynkach
5 sposob ogrzewania instalacje wyposazenie
£
c £ < = o
5O 8| & | & .
Q35 -E 5 S 2 © ; 'S
Lp. Adres Es | 63| 2 5 | ¢ | 5§ | § -
T > 2 3 ° > o =< > © g
x O 7] (7] © N T - X =
o © ~ & - n © o X [ =]
=9 | 25| & % 2 = 2 . N
8w | 83| 8 g ° 8 | =
N € o= 8 o
£ 28| 5| ¢
1 |Bema?2 1 1 1 1 1 1
2 | Godziecin 23 3 3 3 3 3
3 | Godziecin 40EF 3 3 3 3 3
4 |Jana Pawia Il 6 1 1 1 1 1 1
Jana Pawta Il 10 1 1 1 1 1 1
6 | Kochanowskiego 4 5 3 2 4 5 5 5
7 | Kochanowskiego 6 1 1 1 1 1 1
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8 | Kochanowskiego 8 3 3 2 3 3 3
9 | Kochanowskiego 11 1 1 1 1 1 1
10 | Kolejowa 5 1 1 1 1 1
11 | Kolejowa 19-19A 1 1 1 1 1
12 | Lelewela 5 1 1 1 1 1 1
13 | Matopolska 2A 1 1 1 1 1 1
14 | Naborow 45-46 1 1 1 1 1
15 | Naborow 47-48 1 1 1 1 1
16 | Parkowa 1A 23 23 23 23 23 23
17 | Parkowa 3 8 8 8 8 8 8
18 | Przejazd 1 2 2 2 2 2 2
19 | Pogalewo Mate 36 1 1 1 1 1
20 | Pogalewo Mate 39 2 2 2 2 2
21 | Pogalewo Mate 40 1 1 1 1 1
22 | Pogalewo Wielkie 18 1 1 1 1 1
23 | Pogalewo Wielkie 19 1 1 1 1 1
24 | Pogalewo Wielkie 36 3 3 3 3 3
25 | Pogalewo Wielkie 37 4 4 4 4 4
26 | Pogalewo Wielkie 49 3 3 3 3 3
27 | Wilcza 43/2 1 1 1 1 1 1
28 | Zwyciestwa 9 3 3 3 3 3 3
29 | Zerkéwek 15 1 1 1 1 1
Razem 79 6 44 29 51 79 79 78
PODSUMOWANIE: struktura mieszkaniowego zasobu

wyposazenia technicznego

Gminy pod wzgledem

Tabelanr 9
rodzaj wyposazenia
sposob ogrzewania instalacje wyposazenie
sieciowe
Liczba gs!ec gazowe, na opat tazienka z bez
" miejska, staty, gazowe wod/kan elektryczna .
lokali . elektryczne . w.c. urzadzen
kottownia w piecowe
budynku)
448 32 247 169 213 444 448 436 10

Przy ocenie stanu technicznego budynkow i lokali mieszkalnych w zasobie komunalnym
Gminy przyjmuje sie nastepujgce kryteria:

11
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1. DOBRY - zuzycie elementu do 15% oznacza, ze elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji,
instalacji, wykonczenia, wyposazenia zintegrowanego z obiektem) nie wykazuje zuzycia
i uszkodzen, mogg by¢ uwagi o charakterze kosmetycznym.

2. ZADAWALAJACY - zuzycie w przedziale 16 — 30% oznacza, ze elementy budynku
utrzymane sg nalezycie. Celowy jest remont biezgcy polegajgcy na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji, impregnacii.

3. NIEZADOWALAJACY - zuzycie w przedziale 31 — 50% oznacza, ze w elementach
budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce bezpieczehnstwu
uzytkowania. Wymagany jest czesciowy remont.

4. AWARYJINY - zuzycie ponad 50%o0znacza, ze elementy podlegajg wymianie, zagrazajg
zdrowiu lub zyciu ludzi badz zagrozone jest bezpieczenstwo konstrukcji obiektu.

Ocene stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawia ponizsza tabela

Tabela nr 10
llo$¢ lokali - stan techniczny
>
N . Q
tggﬁ:?cz:'aer;% poso/zoczzt;zg{')(ilnaych ilos¢ lokali -g E.' E‘
Lp- Adres bud'ynku w9 elementow mieszkalnych }? T‘g g E
opls_an_ygh budynku 3 E 3 ¢;u
definicji S « =
S
[=
1 Godziecin 40AB niezadowalajgcy 35% 4 2 2
2 Godziecin 40D niezadowalajgcy 45% 1 1
3 Jaworowa 40A niezadowalajgcy 40% 5 5
4 Jaworowa 41A niezadowalajgcy 40% 5 5
5 Kochanowskiego 2 dobry 15% 1 1
6 Kolejowa 12 niezadowalajgcy 40% 4 1 1 1 1
7 Kolejowa 16 zadowalajgcy 30% 4 2 2
8 Kolejowa 23 dobry 15% 1 11
9 Kolejowa 25 zadowalajgcy 25% 4 2 2
10 | Kolejowa 27 zadowalajgcy 20% 8 4 3 1
11 ks. Puka 1 zadowalajgcy 20% 4 3 1
12 | Matopolska 4A niezadowalajgcy 50% 5 2 3
13 | Matopolska 6 niezadowalajgcy 50% 5 5
14 | Matopolska 8 niezadowalajgcy 50% 5 5
15 | Matopolska 10 niezadowalajgcy 50% 5 5
16 | Matopolska 12 niezadowalajgcy 50% 5 5
17 | Matopolska 14 niezadowalajgcy 50% 5 5
18 | Matopolska 16 niezadowalajgcy 50% 5 5
19 | Matopolska 18 niezadowalajgcy 50% 5 5
20 | Matopolska 20 niezadowalajgcy 50% 5 5
21 Matopolska 22 niezadowalajgcy 50% 5 5
22 | Mickiewicza 4 dobry 12% 15 15
23 | Miodziezowa 2 zadowalajgcy 15% 2 2
24 | Naborow 38 niezadowalajgcy 40% 4 2 2
25 | Odrodzenia 5 niezadowalajgcy 35% 7 5 2
26 | Odrodzenia 18 zadowalajgcy 20% 2 1 1
27 | Odrzanska 16 zadowalajgcy 15% 3 3
28 | Ogrodowa 13 zadowalajgcy 25% 3 2 1
29 | Pogalewo Mate 3 dobry 15% 6 6
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30 | Pogalewo Mate 4 niezadowalajgcy 45% 5 5 1
31 Pogalewo Mate 5 niezadowalajgcy 40% 6 3 3
32 | Pogalewo Mate 5A niezadowalajgcy 45% 1 1
33 | Pogalewo Mate 32 zadowalajgcy 30% 2 2
34 | Pogalewo Mate 33 zadowalajgcy 30% 7 4 3
35 | Pogalewo Mate 41 zadowalajgcy 20% 12 12
36 | Pogalewo Wielkie 1B | niezadowalajgcy 35% 25 16 8
37 | Pogalewo Wielkie 20 | zadowalajacy 28% 6 5 1
38 | Pogalewo Wielkie 40 | niezadowalajgcy 35% 4 3 1
39 | Pogalewo Wielkie 42 | zadowalajgcy 17% 4 4
40 | Pogalewo Wigelkie 44 | zadowalajgcy 30% 14 12 2
41 | Pogalewo Wielkie 45 | niezadowalajacy 35% 13 11 2
42 | Przejazd 1A zadowalajgcy 25% 1 1
43 | Radecz 28B dobry 15% 4 4
44 | Radecz 28C dobry 15% 4 4
45 | Radecz 28D dobry 15% 4 4
46 | Rolnicza 6 zadowalajgcy 27% 2 2
47 | Rynek 2 zadowalajgcy 22% 4 3 1
48 |Rynek4 zadowalajgcy 22% 7 7
49 |Rynek5 zadowalajgcy 22% 6 3 3
50 | Rynek 5A zadowalajgcy 20% 4 3 1
51 Rynek 7 zadowalajgcy 22% 6 4 2
52 | Rynek 6 zadowalajgcy 22% 6 4 1 1
53 |Rynek 8 zadowalajgcy 22% 8 6 2
54 | Stary Dwér 20 zadowalajgcy 28% 2 2
55 | Urazka 1 dobry 15% 2 2
56 | Urazka 7 zadowalajgcy 28% 5 3 2
57 | Urazka 32 niezadowalajgcy 51% 4 3 1
58 | Urazka 32A awaryjny 60% 4 4
59 | Zwyciestwa 7 zadowalajgcy 28% 58 56 2

373 150 | 134 | 77 12
Ocena stanu technicznego Iokali mieszkalnych Gminy, znajdujacych sie
we wspoblnotach mieszkaniowych
Tabela nr 10A
llos¢ lokali - stan techniczny
ilos¢ oy § >
Lp. Adres lokali > 5 g S
a © s [
g 2 g 8
e Y 2
N .g N
1 Bema 2 1 1
2 | Godziecin 23 3 1 2
3 | Godziecin 40EF 3 2 1
4 |Jana Pawifa ll 6 1 1
5 |Jana Pawtall 10 1 1
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6 | Kochanowskiego 4 5 5

7 | Kochanowskiego 6 1 1

8 | Kochanowskiego 8 3 3

9 | Kochanowskiego 11 1 1

10 | Kolejowa 5 1

11 | Kolejowa 19-19A 1

12 | Lelewela 5 1 1

13 | Malopolska 2A 1 1

14 | Naborow 45-46 1 1

15 | Naborow 47-48 1 1

16 | Parkowa 1A 23 23

17 | Parkowa 3 8 8

18 | Przejazd 1 2 2

19 | Pogalewo Mate 36 1 1

20 |Pogalewo Mate 39 2 2

21 | Pogalewo Mate 40 1 1

22 | Pogalewo Wielkie 18 1 1

23 | Pogalewo Wielkie 19 1 1

24 | Pogalewo Wielkie 36 3 3

25 | Pogalewo Wielkie 37 4 3

26 | Pogalewo Wielkie 49 3 3

27 | Wilcza 43/2 1 1

28 |Zwyciestwa 9 3 3

29 |Zerkéwek 15 1 1
79 52 21

Z podsumowania oceny stanu technicznego lokali mieszkalnych Gminy wynika, ze 79,77%
procent zasobu jest w stanie dobrym i zadowalajgcym. Jednakze pozostata czes¢ zasobu
ponad 20% jest wyeksploatowana i oprécz kilkunastu mieszkan nadajgcych sie do
przeprowadzenia kapitalnego remontu lub sprzedazy, pozostate powinny by¢ w najblizszych

latach wysiedlone, a budynki wyburzone.

Tabela 10C
llos¢ lokali - stan techniczny

. oy
llosé & e 2
lokali z = E g
ogobtem S 2 k) H
T g >
N 2 N

c
452 202 155 82 13
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Gmina Brzeg Dolny w okresie obwigzywania Programu bedzie sukcesywnie wdrazaé
nastepujgce metody poprawiajgce stan techniczny swojego zasobu mieszkaniowego:

1)

2)
3)

4)

wyburzenia wyeksploatowanej substancji mieszkaniowej, a w szczegodlnosci budynkow
tzw. doméw dunskich, powstatych po roku 1997 r. jako zapewnienie mieszkan min. dla
rodzin po powodzi w 1997 r.

sprzedaz catosci budynkow, gdy stan budynku jest awaryjny, a jego remont
nieuzasadniony ekonomicznie,

budowe nowych budynkéw mieszkalnych komunalnych lub zakup gotowych doméw
szkieletowych lub zabudowy typu kontenerowego

przeprowadzanie remontow i modernizacja obecnego zasobu mieszkaniowego
polegajgcego w szczegolnosci na remoncie dachow, fundamentéw przez osuszanie,
remonty elewacji oraz wymiane zuzytych instalacji, zmianie sposobu ogrzewania na
ekologiczny.

Poprawa stanu technicznego catych budynkow i lokali mieszkalnych wigze sie réwniez

z bezpieczenstwem ich uzytkowania. Dlatego w ostatnim okresie Gmina ktadzie
szczegoblny nacisk na wymiane zuzytych instalacji elektrycznych w lokalach, wykonywanie
nowych instalacji nawiewno-wywiewnych, eliminowanie wyeksploatowanych Zrodet ciepta
— kottéw na opat staty nie spetniajgcych norm.

W trakcie trwania Programu planowane jest osuszanie zawilgoconych budynkéw, a takze
wykonywanie remontéw dachoéw i elewacji budynkoéw ze 100% udziatem Gminy. Szczegoty
tych dziatan zostang przedstawione w tabeli planowanych na kolejne lata remontow
i modernizacji.

Prognoza stanu technicznego lokali mieszkalnych na lata 2023-2028

Tabela 11
ilos¢ lokali wg prognozowanego stanu
technicznego w poszczegolnych latach
- )
‘. . 1) = g
rok llos$¢ lokali > Eg § §
Qo ©
s z g &
3 8 >
N 2 N
=4
2023 450 205 155 79 11
2024 447 205 158 77 7
2025 440 205 160 71 4
2026 440 208 163 69 0
2027 435 215 165 55 0
2028 435 215 175 45 0
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ROZDZIAL 11
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata

1. Analiza potrzeb mieszkaniowych
Analize potrzeb mieszkaniowych Gminy okresla sie na podstawie prowadzonych rejestrow:
a. listy osdb oczekujgcych na najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony i najem
socjalny lokalu zgodnie z art. 23 ust. 1 Ustawy
b. lista ztozonych wnioskéw o zamiane lokali mieszkalnych
c. planowang rozbiérke wyeksploatowanej substancji mieszkaniowej i tym samym
zapewnienie najemcom lokali zamiennych

W roku 2021 przeprowadzono weryfikacje ztozonych wnioskow o najem mieszkania
z zasobow Gminy. Osoby, ktore ztozyty wnioski w latach 2012 do 2020 w wiekszosci
zaspokoity swoje potrzeby mieszkaniowe, dlatego liczba oczekujgcych na najem lokalu
zmniejszyla sie ze 150 rodzin do 80, w tym okoto 15 rodzin kwalifikuje sie do najmu socjalnego
lokalu.

Z ponizszych analiz dotyczacych oceny stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
wynika, ze w latach objetych Programem potrzeby mieszkaniowe bedg gtéwnie dotyczyc¢ lokali
zamiennych dla rodzin wysiedlonych z budynkéw przeznaczonych do rozbiérki lub sprzedazy.
Od roku 2023 do 2028 istnieje potrzeba zapewnienia 65 mieszkan zamiennych czyli srednio
ponad 10 mieszkan rocznie.

2. Plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali
w kolejnych latach

Analize potrzeb oraz plan w zakresie remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego
sporzgdza sie w oparciu o coroczne i piecioletnie przeglady techniczne budynkow i lokali.
Przy tworzeniu planu remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy priorytetem jest
eliminowanie stanéw zagrozenia budowlanego w tym Zzycia, zdrowia i mienia lokatoréow
poprzez poprawe stanu technicznego catych budynkéw i poszczegdinych lokali mieszkalnych.
w zakresie:

a. stanu konstrukcyjnego budynku
sprawnosci instalacji odgromowej
sprawnosci przewodow kominowych (przewody wentylacyjne, spalinowe i dymowe)
sprawnosci instalacji: elektrycznej — w razie koniecznosci wymiana na nowg, gazowej;
wentylacyjnej pomieszczen kuchennych i tazienek
odwodnienia budynku, w tym osuszanie zawilgoconych fundamentow
remontéw dachéw wraz z odwodnieniem
remontéw elewacji budynkdéw
remonty (wymiana) stolarki okiennej i drzwiowej

oo o

Sa —~o
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Z oceny stanu technicznego, przeznacza sie do wyburzenia lub sprzedazy w catosci
jako pustostany, nastepujace budynki mieszkalne:

Tabela nr 12
Mieszkania zasiedlone Pustostany
Lp. Adres llosé P0_W|erzchn|a llosé P0_W|erzchn|a
. uzytkowa m . uzytkowa m
lokali lokali
kw. kw.
1 Pogalewo Mate 4 4 150,14 1 17,52
2 Urazka 32, 32A 4 103,77 4 140,77
3 Matopolska 4A, 8-22 a7 1810,48 3 50,06
4 Jaworowa 40A, 41A 10 370,00 0 -
5 Godziecin 40D 1 90,00 0 -
66 2 524,39 8 208,35
Plan wyburzen budynkow mieszkalnych na lata 2023-2028:
Tabelanr 13
llosé Powierzchnia Opis
rok Adres lokali | uzytkowa lokali | dziatan
2023 Maiopolska 4A 5 190,98 wyburzenie
Pogalewo Mate 4, sprzedaz |ub
2024 | Godziecin 40D 6 257,66 | wylaczenie z
uzytkowania
A
2025 |Urazka 32, 32A 8 244,60 | ohetat
uzytkowania
2026 | Matopolska 6-12 20 741,90 | wyburzenie
2027 | Matopolska 14-22 25 927,60 | wyburzenie
2028 |Jaworowa 40A, 41A 10 370,00 | wyburzenie

74 2732,74

Z uwagi na ogromne potrzeby zapewnienia lokali zamiennych dla rodzin z wyburzanych
budynkow oraz dla tych, ktérzy ztozyli wnioski o najem lokali na czas nieoznaczony i na najem
socjalny, istnieje potrzeba wybudowania nowych budynkéw mieszkalnych.
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Potrzeby w zakresie remontoéw i modernizacji lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscia
gminy Brzeg Dolny na lata 2023-2028

Tabelanr 14
llos¢ budynkéw do remontu lub modernizacji z podziatem
Lp. | rodzaj remontu lub modernizacji na lata
2023 2024 2025 2026 2027 2028
wymiana i remont pokrycia
! dachowego 0 3 2 1 1 1
remont ciggéw kominowych wraz z
2 | budowg nowych kominow - ilos¢ 1 2 2 0 1 1
budynkow
3 | remont elewac;ji 0 1 1 2 2 8
zmiana sposobu ogrzewania na
s ekologiczny (gazowe, elektryczne) 3 3 3 3 3 3
remont klatek schodowych i piwnic
3 wraz wymiang instalacji elektryczne;j 0 1 1 1 0 0
PLAN remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych na lata 2023-2028
Tabela nr 15
Rok remontu
Lp. Adres opis planowanych robét & N 5 < N &
o o o o o o
N N N N N N
1 | Godziecin 40 remont kominow X
remont dachu wraz z X
remontem kominow
2 | Pogalewo Mate 5
remont fundamentow X
remont elewac;ji X
3 |Pogalewo Mate 41 remont dachu X
remont dachu wraz z X
4 | Pogalewo Wielkie 1B | remontem kominéw
remont elewagji X
5 |Pogalewo Wielkie 20 | .. .. elewadii X
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6 |Pogalewo Wielkie 44 |remont dachu wraz z X
remontem kominow

7 | Pogalewo Wielkie 45 |remont dachu wraz z X
remontem kominoéw

8 |Rolnicza 6 remont elewacji X

9 |Ogrodowa 13 remont dachu X

10 | Odrzanska 16 remont elewacji X

. remont budynku (dach,
11 | Kolejowa 12 elewacja) X
iy | RUIER 2 remont elewacji X

Kochanowskiego 2

remont pokrycia dachu,

13 | Zwycigstwa 7 remont kominow

ROZDZIAL 11

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Zachowujgc w zasobie komunalnym niezbedng ilo$¢ lokali mieszkalnych dla realizacji zadan
okreslonych w art. 4 ust. 2 Ustawy, planuje sie do sprzedazy w okresie objetym programem
lokale w budynkach wspdélnot mieszkaniowych, przy czym przeznaczone do sprzedazy sg
lokale mieszkalne gminne znajdujgce sie we wspolnotach mieszkaniowych wyszczegodlnione
w tabeli nr 16 z wiekszosciowym udziatem prywatnych oséb.

Liczba planowanych do sprzedazy mieszkan na rzecz najemcéw lub w trybie przetargowym,
znajdujacych sie we wspoélnotach mieszkaniowych, moze ulec zwigkszeniu. Gmina w oparciu
o tres¢ Art. 21 ust. pkt. 4 i 5 Ustawy moze wypowiadaé umowy najmu najemcom, ktérzy po
uprzedniej propozycji ze strony gminy nie wyrazg zgody na wykup mieszkania lub przeznaczy¢
kolejne budynki ze 100% udziatem Gminy: Zwyciestwa 7, Pogalewo Wielkie 1B, Pogalewo
Wielkie 40, Pogalewo Mate 32, Przejazd 1A, Stary Dwoér 20 oraz wiekszosciowym udziatem
Gminy we wspolnotach do wykupu mieszkan przez najemcow.

O przeznaczeniu do sprzedazy, formie sprzedazy i zastosowaniu bonifikaty dla danego lokalu,
decydowata bedzie Rada Miejska odpowiednig uchwatg.

Srodki finansowe ze sprzedazy lokali mieszkalnych w catoéci bedg przeznaczane na
inwestycje zwigzane z gospodarkg mieszkaniows.

Lokale gminne przeznaczone do sprzedazy znajdujace sie we wspodlnotach
mieszkaniowych z wiekszosciowym udziatem prywatnych witascicieli:

Tabelanr 16
lokale mieszkalne
Lp. Adres pow. uzytkowa
liczba m?2
1 |Bema?2 1 48,05
2 | Godziecin 40EF 3 102,00
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3 |Jana Pawila Il 6 1 34,18
4 | Kochanowskiego 6 1 45,00
5 | Kochanowskiego 11 1 43,00
6 | Kolejowa 5 1 26,35
7 | Kolejowa 19-19A 1 31,80
8 |Lelewela 5 1 25,50
9 | Matopolska 2A 1 30,29
10 | Naboréw 45-46 1 53,60
11 | Naboroéw 47-48 1 69,76
12 | Przejazd 1 2 138,00
13 | Pogalewo Mate 36 1 30,70
14 | Pogalewo Mate 39 2 110,90
15 | Pogalewo Mate 40 1 63,90
16 | Pogalewo Wielkie 18 1 41,30
17 | Pogalewo Wielkie 19 1 47,24
18 | Pogalewo Wielkie 36 3 123,78
19 | Pogalewo Wielkie 37 4 137,62
20 | Pogalewo Wielkie 49 3 158,10
21 | Wilcza 43/2 1 63,00
22 | Zwyciestwa 9 3 170,10
23 | Zerkowek 15 1 51,05

Razem 36 1 645,22

Lokale gminne - znajdujace si¢ we wspoélnotach mieszkaniowych z wigekszosciowym
udziatlem Gminy - ktére moga by¢ w drodze osobnych uchwat, przeznaczone do

sprzedazy
Tabela nr 17
1 | Godziecin 23 3 157,00
2 | Kochanowskiego 4 5 191,85
3 | Kochanowskiego 8 3 168,91
4 | Parkowa 1A 23 1425,71
Parkowa 3 8 235,12
6 | Przejazd 1 2 138,00
Razem 44 2 316,59
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Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach od 2018 do 2022 na rzecz najemcoéw oraz w trybie
przetargow nieograniczonych.

Tabelanr 18
Rok
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

w trybie

bezprzetargowymna | 1 1 1 0 1
rzecz najemcy

w trybie 1 2 0 2 0
przetargowym

Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w trakcie obowigzywania Programu oparto na
prognozie z lat poprzednich:

Tabela nr 19
Rok
2023 2024 2025 2026 2027 2028
w trybie
bezprzetargowym na 2 1 2 1 1 1

rzecz najemcy

w trybie
przetargowym

ROZDZIAL IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. W celu zapewnienia wiasciwego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy,
wysokos¢ stawki bazowej czynszu za lokale mieszkalne powinna umozliwia¢ pokrycie
rzeczywistych kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy: administrowania,
konserwaciji, utrzymania technicznego budynkoéw i lokali oraz remontéw biezgcych.

2. Stawke czynszu miesiecznego za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokali ustala w drodze
zarzadzenia burmistrz Brzegu Dolnego. Stawka czynszu dla lokali mieszkalnych nie
moze przekroczyé 3% ustalonego przez Wojewode Dolnoslgskiego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m kw. powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych. Stawka bazowa czynszu od 1 wrzeénia 2019 roku wynosi w Gminie
7,26 zt za 1 m kw. powierzchni uzytkowej, natomiast za lokal z najmem socjalnym
1,82 z/1m kw. Do obliczenia stawki bazowej przyjeto wskaznik 2,2% wartosci
odtworzeniowej lokalu.
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3. Ustalajgc stawke czynszu danego lokalu mieszkalnego uwzglednia sie czynniki
obnizajgce wartos¢ uzytkowg lokalu.

4. Czynsz obniza sie w stosunku do stawki bazowej z tytutu:

1) potozenie budynku poza granicami miasta - stawke bazowg obniza sie 0 20%

2) za mieszkanie bez instalacji wodnej w lokalu - stawke bazowg obniza sie 0 10%

3) za mieszkanie bez instalacji kanalizacyjnej w lokalu - stawke bazowa obniza sie 0 10%

4) za mieszkanie bez WC w lokalu - stawke bazowg obniza sie 0 20%

5) za mieszkanie bez tazienki w lokalu - stawke bazowg obniza sie 0 10%

6) za mieszkanie bez centralnego ogrzewania - stawke bazowg obniza sie 0 20%

7) w budynkach wybudowanych w technologii kontenerowej - stawke bazowg obniza sie

0 10%

8) w budynkach bez przynaleznych pomieszczeh gospodarczych (piwnic) - stawke

bazowg obniza sie 0 10%

9) potozenia lokalu w budynku powyzej trzeciej kondygnaciji (tj. od Il pietra wzwyz) -

stawke bazowg obniza sie 0 5%

10) przeznaczenia budynku do rozbiorki - stawke bazowg obniza sie 0 20%

5. W przypadku ztego stanu technicznego urzadzen i instalacji, uniemozliwiajgcego ich
prawidtowe funkcjonowanie, stosuje sie obnizenie stawki bazowej jak w przypadku ich
braku w lokalu. Dlatego w trakcie trwania najmu wysoko$¢ czynszu moze ulec zmianie:

a) podwyzszeniu: gdy wskutek remontu lub modernizacji budynku zwiekszy sie wartosé
uzytkowa lokalu i jego wyposazenia

b) obnizeniu: nastgpi pogorszenie stanu technicznego lokalu lub ujawnienie wad
obnizajacych jego warto$¢ przez zmniejszenie stanu wyposazenia technicznego

6. Podstawg do zwiekszenia lub obnizenia czynszu za lokal mieszkalny ze wzgledu na
stan techniczny lub wyposazenie bedzie sporzgdzony przez Zarzadce zasobu
mieszkaniowego protokot.

7. Wymienione w ust. 5 obnizenia sumuje sig, jednak ustalony czynsz nie moze by¢
nizszy niz 50% stawki bazowej, z wyjatkiem lokali socjalnych.

8. Wynajmujacy okresla istnienie skfadnikow wptywajgcych na wysokos¢ czynszu na
podstawie posiadanych opiséw protokolarnych wyposazenia stanu technicznego
lokalu.

9. Zgodnie z obowigzujgcg Uchwatg ,,Obnizki czynszu mogg byc¢ stosowane przy stawkach
czynszu obliczonego na podstawie wskaznika wartoSci odtworzeniowej lokalu powyzej
2,7% odpowiednio:

a) dla gospodarstw domowych jednoosobowych, w ktorych dochdd jest mniejszy niz 150%
kwoty najnizszej emerytury ogtoszonej przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
- Znizka 40%

b) dla gospodarstw domowych wieloosobowych, w ktérych dochéd na jedng osobe jest
mniejszy niz 100% kwoty najnizszej emerytury ogtoszonej przez Prezesa Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych - znizka 40%.”

10. Gmina nie czesciej niz co 2,5 roku weryfikuje spetnianie przez najemcow,
z wyfgczeniem umow najmu socjalnego, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajgce
oddanie w najem lub podnajem lokalu. Na pisemne Zzgdanie Gminy najemca
obowigzany jest do ztozenia w terminie miesigca od otrzymania zgdania gminy
deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego w okresie 3
miesiecy poprzedzajgcych ztozenie deklaracji.

11. W przypadku, gdy najemca we wtasnym zakresie i za zgodg Gminy dokona wymiany
wyposazenia, napraw lub wymiany instalacji w zakresie obowigzkéw okreslonych
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Ustawa, lezgcych po stronie wynajmujgcego czyli Gminy, burmistrz moze na osobny
wniosek najemcy zwolni¢ go okresowo z naleznoéci czynszowych. Nie dotyczy to optat
niezaleznych od wiasciciela: optat za wode, scieki, Smieci, ogrzewanie.

Whptywy z tytutu czynszéw, ktore na koniec 2022 roku wynosity ponad 1 067 000,00 zt (bez
mediéw) nie pokrywajg kosztow zwigzanych z utrzymaniem zasobu (2 636 000,00 zt za 2022
r.),i dlatego sg dofinansowane z budzetu Gminy.

Wysokos¢ srodkéw na finansowanie naktadéw ponoszonych w zasobie mieszkaniowym
w kolejnych latach okresla¢ bedzie uchwata budzetowa Gminy na dany rok.

Na réznice pomiedzy wptywami z tytutu czynszéw, a wydatkami ma wplyw wysoki stopien
wyeksploatowania budynkow i lokali, co generuje duze koszty ich utrzymania.

Zaktada sie, ze w trakcie trwania Programu Gmina bedzie dazyta do zmniejszenia réznicy
pomiedzy kosztami utrzymania zasobu mieszkaniowego, a dochodami z wptat czynszowych.
Zadanie to moze byc¢ realizowane poprzez racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkan
gminnych oraz podwyzkami stawek czynszu w trakcie obowigzywania Programu. Procent
podwyzek musi byé jednak wprowadzany umiarkowanie ze wzgledéw spoteczno-
ekonomicznych i z uwagi na bliskg zaleznos¢ pomiedzy wysokoscig obcigzen najemcow w
postaci czynszéw, a liczbg osoéb, ktére majg trudnosci z regulowaniem biezgcych optat za
mieszkanie.

Zadluzenie w Gminie Brzeg Dolny z tytutu czynszéw lub za bezumowne zajmowanie
lokali mieszkalnych na 31 grudnia 2022 roku przedstawia sie nastepujaco:

Tabela nr 20
llo$¢ osob
kwota zadluzenia w zt posiadajacych
zadtuzenie
do 1000 99
od 1 001 do 2 000 25
od 2 001 do 5 000 35
od 5 001 do 10 000 17
powyzej 10 000 17
193

Najemcom, ktérzy majg okresowe problemy z regulowaniem optat czynszowych Gmina
zapewnia pomoc w sptacie zobowigzan w postaci rozktadania na raty zadtuzenia, umarzania
odsetek z tytutu nieterminowego wnoszenia optfat czynszowych, umarzania czynszu.
Dodatkowo w celu umozliwienia dtuznikom, bedgcym w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej,
sptaty catosci lub czesci zadluzenia za umowne i bezumowne korzystanie z lokali
mieszkalnych, Gmina, wprowadzita forme $wiadczenia rzeczowego (tzw. odpracowanie
dtugu). Swiadczenie to jest formg zaptaty uméwionego czynszu lub odszkodowania za
bezumowne zajmowanie lokalu, opfat zwigzanych z korzystaniem z lokalu, odsetek za
opoznienia, optat sgdowych i komorniczych. Wartos¢ swiadczenia rzeczowego pomniejsza
wysokos¢ zalegtosci z tytutu optat za korzystanie z lokalu mieszkalnego gminnego.
Swiadczenie rzeczowe moze wykonywaé w imieniu uzytkownika réwniez osoba trzecia bedaca
odpowiedzialna solidarnie za dtugi (np. petnoletnia osoba zamieszkujgca w lokalu).
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Szczegoétowy tryb postepowania w tych sprawach reguluje Zarzgdzenie Nr 0050.110.2022
Z dnia 19 wrzesnia 2022 roku Burmistrza Brzegu Dolnego w sprawie umozliwienia sptaty
zadtuzenia z tytutu naleznosci za umowne i bezumowne Korzystanie z lokali mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Brzeg Dolny oraz Uchwafa Rady Miejskiej
Nr XLIX/350/2010 z dnia 23 wrzes$nia 2010 roku, w sprawie okre$lenia szczegétowych zasad,
sposobu i trybu umarzania, odraczania lub rozktadania na raty sptaty naleznosci pienieznych
majgcych charakter cywilnoprawny, do ktérych nie stosuje sie przepisow ustawy- Ordynacja
podatkowa, przypadajgcych Gminie Brzeg Dolny Ilub jej jednostkom organizacyjnym,
warunkow dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadkach, w ktorych ulga stanowic bedzie
pomoc publiczng oraz wskazania organu do tego uprawnionego.

Wobec oséb trwale zalegajgcych z opfatami czynszowymi Gmina podejmuje dziatania
w zakresie kierowania spraw na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

W trakcie trwania Programu powyzsze rozwigzania bedg realizowane, co stanowi wsparcie dla
0s6b i rodzin posiadajgcych zadtuzenia czynszowe bedacych jednoczesnie w trudnej sytuaciji
materialnej z jednoczesnym nie obcigzaniem budzetu Gminy z powodu obnizonych wptywow
Z CZynszow.

ROZDZIAL V

Sposéb i zasady =zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2023-2028

1. Zarzadzanie w zakresie wynikajgcym z ustawy Prawo budowlane i Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami wykonuje spétka z 0.0. ze 100% udziatem gminy —
Zaktad Gospodarki Komunalnej w Brzegu Dolnym, na podstawie zawartej z Gming
Umowy na ustuge zarzadzania zasobem komunalnym Gminy Brzeg Dolny.

2. Zakres zadan wynikajgcy z umowy obejmuje:

a. prowadzenie do zarzgdzanego zasobu ewidencji ksiegowej

b. przekazywanie zaliczek na koszty zarzgdu nieruchomosciami bedacymi
wspotwiasnoscig Gminy, zgodnie z uchwatami wspdélnot mieszkaniowych

c. sporzadzanie faktur zbiorczych obcigzajgcych Gmine w zakresie utrzymania w
stanie niepogorszonym zasobu

d. zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych, rozwigzywanie umoéw najmu,
zawieranie aneksow do uméw w zakresie podwyzszenia lub obnizenia stawek
czynszu na podstawie wskazan Gminy

e. zawieranie z najemcami umow o remont i ulepszenia lokali mieszkalnych

f. protokolarne przejmowanie lokali po zakonczonym najmie, egzekwowanie
obowigzkow ustawowych oraz umownych cigzacych na najemcach po
zakonczonym najmem; zabezpieczanie pustostanow przed samowolnym zajeciem
i dewastacjg

g. przeprowadzanie napraw biezgcych i konserwacji budynkoéw, w szczegdlnosci
zwigzanej z bezpieczenstwem uzytkowania oraz zapewnienia najemcom energii
elektrycznej, cieplnej, wody i odprowadzania sciekéw

h. usuwanie awarii i ich skutkdbw w zarzgdzanym zasobie

i. przeprowadzanie remontéw lokali i budynkéw w zakresie zatwierdzonego przez
Gmine planu remontow

j- przeprowadzanie napraw, remontow, wymiany instalacji i elementéw wyposazeni
a technicznego w zakresie nie obcigzajgcym najemcow
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k. prowadzanie postepowan o udzielenia zamowien publicznych w zakresie robot
remontowych, ustug i dostaw dotyczgcych zarzadzanego zasobu i zawieranie
uméw z dostawcami

I. prowadzenie ksigzek przegladdéw obiektéw budowlanych

m. przeprowadzanie okresowych kontroli dla zarzgdzanego zasobu, zgodnie z ustawg
Prawo budowlane

n. przygotowanie lokali do zasiedlenia

0. przygotowywanie faktur zbiorczych na zakupione materiaty do remontu i
wyposazenia zasobu mieszkan w zakresie niezbednym do utrzymania w stanie
niepogorszonym.

3. Zarzadzanie w zakresie prawnym i ekonomicznym prowadzi Urzgd Miejski w Brzegu

Dolnym.

4. Nadzor nad poprawnoscig wykonywania umowy na zarzgdzanie prowadzi Referat

Zasobéw Mieszkaniowych i Finansowy Urzedu.

5. W Okresie obowigzywania Programu nie planuje sie zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

ROZDZIAL VI

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2028

1. Gospodarka mieszkaniowa w okresie obowigzywania Programu bedzie finansowana
Z nastepujacych zrédet:
a. przychodéw z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych,
b. przychodow z tytutu najmu lokali uzytkowych,
c. przychodow z tytutu dzierzawy gruntow,
d. odszkodowan z tytutu bezumownego zajmowania lokali mieszkalnych,
e. s$rodkéw z budzetu Gminy
2. Dodatkowymi zrédtami finansowania mieszkaniowego zasobu Gminy w trakcie trwania
Programu mogg by¢ $rodki ze Zzrodet zewnetrznych:
a. dofinansowan na termomodernizacje i remonty, w szczegdlnosci czesci
zabytkowej zasobu mieszkaniowego
b. kredytow na budowe nowej substancji mieszkaniowe;j
c. srodkow z Unii Europejskie;j.
3. W budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina jest wspétwtascicielem,
finansowanie gospodarki mieszkaniowej bedzie sie odbywato na dotychczasowych
zasadach — z budzetu Gminy, proporcjonalnie do zajmowanych udziatow.

ROZDZIAL ViI

Wysokos¢ kosztow w latach 2023-2028, z podzialem na koszty biezacej eksploataciji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzagdu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspoélwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne

1. Struktura kosztéw zwigzanych z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym gminy
sktada sie z nastepujgcych elementow:
a. koszty biezgcej eksploatacii
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b. koszty remontow i modernizaciji

C.

d. koszty inwestycyjne
inwestycyjne planowane sg na budowe budynkéw z mieszkaniami
komunalnymi, przy mozliwosci dofinansowania ze zrédet zewnetrznych, dla najemcéw
z wysiedlanych i wyeksploatowanych budynkéw w zabudowie kontenerowej oraz
budynkéw bedacych w bardzo ztym stanie technicznym, ktérych koszt remontu jest
nieoptacalny.

2. Koszty

3. Koszty mogg ulec zmianie w zalezno$ci

gospodarczych Gminy Brzeg Dolny.

koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, w tym ryczatt za zarzgdzanie
mieniem komunalnym gminy

od uwarunkowan ekonomiczno-

Planowane koszty Gminy Brzeg Dolny na gospodarke mieszkaniowa na lata 2023-2028

Tabela nr 21
koszty zarzadu
koszty K nieruchomosciami
koszty remontow i DL ryczal'!:u wspolnymi we .
s . o za zarzadzanie = wydatki .
rok biezacej - modernl_z_aCJl e — .wspoln_otach inwestycyjne yvydatkl
eksploataciji lokali i K mieszkaniowych, ogotem tys. zt
tys. zt budynkoéw tys. on]unalnym w ktérych gmina T
ys. z y y miny tys. zt yeh g
zt 9 ’ posiada udziaty
tys. zt
Az 710 518 853 280 0 2 361
A 710 800 853 280 3000 5 643
i 700 1200 864 275 0 3039
AV 680 650 866 274 3200 5 670
el 650 1450 866 270 0 3236
A 650 1300 870 268 0 3 088

Wydatki inwestycyjne w latach 2024 i 2026 zwigzane sg budowg nowych domow
komunalnych, do zasiedlenia przez lokatorow z wyburzanych domow kontenerowych
i wyeksploatowanych budynkow.
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ROZDZIAL Vi

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Brzeg Dolny

1. Gmina w okresie trwania Programu bedzie kontynuowaé¢ dziatania, majace na
celu racjonalizacje i poprawne wykorzystanie swojego zasobu mieszkaniowego
poprzez:

a. nadzér nad wykorzystaniem mieszkah przez najemcow: wyeliminowanie
podnajméw bez zgody Gminy; kontrola mieszkahn, w ktorych lokatorzy nie
zamieszkuja,

b. weryfikacja umow najmu w szczegdlnosci oséb, ktdre majg zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe we wiasnym zakresie,

c. kontrola bezpieczenstwa uzytkowania lokali i jakosci uzytkowania, co ma
zapobiega¢ powstawaniu dewastacji zasobu

d. usprawnienie prowadzenia windykacji zalegtosci czynszowych, co wigze sie
z prowadzeniem biezgcego nadzoru nad terminowoscig w regulowaniu optat za
zajmowanie lokalu i wywigzywaniu sie przez najemcéw z zawieranych ugéd na
spfate zalegtosci czynszowych,

e. umozliwienie tzw. odpracowania zalegto$ci czynszowych, co chroni najemcéw
przed utratg lokalu mieszkalnego i bezdomnoscia,

f. zabezpieczenie w odpowiedniej wysokosci srodkéw finansowych w budzecie
Gminy na biezgce utrzymanie, wykonywanie planowanych remontéw oraz
inwestycje,

g. wnioskowanie o dofinansowanie ze srodkdéw zewnetrznych na budowe nowych
budynkédw  komunalnych lub  przeprowadzenie remontéw, a takze
termomodernizacje.

2. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali.

a. Priorytetem dla Gminy w ramach przyznawania mieszkan zamiennych, bedzie
kontynuacja wysiedlania rodzin z wyeksploatowanych budynkéw w zabudowie
kontenerowej przy ul. Matopolskiej. W miejsce sukcesywnie wysiedlanych
budynkéw kontenerowych, powstang nowe mieszkalnia przy dotacji srodkéw
zewnetrznych.

b. W okresie trwania Programu, mieszkania zwalniane z tzw. ruchu ludnosci, bedg w
pierwszej kolejnosci przyznawane rodzinom na poprawe ich warunkéw
mieszkaniowych oraz przyznawane w drodze zamiany rodzinom z opréznianych
budynkow, przeznaczonych do wyburzenia.

c. Gmina bedzie proponowata takze lokale zamienne, w celu likwidacji dysproporciji
pomiedzy iloscig osbb, a zajmowang powierzchnig mieszkaniowq.

3. Planowana sprzedaz lokali bedzie miata na celu:

a. wyzbycie sie przez Gmine udziatdbw we wspodlinotach mieszkaniowych poprzez
proponowanie najemcom, ktorzy nie chcg wykupi¢ mieszkania, zamiane na inny
lokal, przy wykorzystaniu uprawnien wynikajgcych z art. 21 ust. 4 i 5 Ustawy

b. sprzedaz catych, wysiedlonych budynkéw, ktérych remont jest nieoptacalny
i przekracza mozliwosci finansowe Gminy
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c. szczegdtowy plan sprzedazy mieszkah we wspolnotach lub w budynkach ze 100%
udziatem Gminy, zostat przedstawiony w rozdziale Il Programu.

Gmina w ramach innych dziatan wraz z innymi jednostkami samorzgdu terytorialnego oraz
Krajowym Zasobem Nieruchomosci utworzyta spétke pod nazwg Spoteczne Inicjatywy
Mieszkaniowe KZN Zielona Dolina spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w celu realizaciji
inwestycji mieszkaniowych na terenie Gminy Brzeg Dolny i tworzenia nowych zasobéw w tym
obszarze, zgodnie z aktualnymi potrzebami mieszkancow gminy.

Przedmiotem realizacji programu SIM bedzie budowa mieszkan na wynajem z czynszem
nizszym od komercyjnego — z mozliwoscig uzyskania wtasnosci wynajmowanego lokalu przy
spetnieniu wymagan okreslonych w umowie najmu. Zgodnie z zatozeniem majg to by¢ lokale
o standardzie wyzszym od istniejgcego w budownictwie socjalnym, a oferta ich najmu
adresowana jest do o0sdb i rodzin o srednich dochodach, ktére nie bedg w stanie osiggngc
zdolnosci kredytowej do pozyskania na rynku lokalu wtasnosciowego.
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