UCHWALA NR XV/105/26
RADY MIEJSKIEJ KOLONOWSKIEGO

z dnia 19 stycznia 2026 r.

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2025 r., poz. 1153 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. 2 2023 r., poz. 725) uchwala si¢, co nastepuje:

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

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Kolonowskiego.

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

Przewodniczacy Rady
Miejskiej Kolonowskiego

Janusz Steinert
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Zalacznik do uchwaty nr XV/105/26
Rady Miegjskiej Kolonowskiego
z dnia 19 stycznia 2026 1.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kolonowskie
na lata 2026-2030

Rozdziat 1.
Postanowienia ogolne

§ 1. Podstawowym celem i zatozeniem wieloletniego programu jest racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy Kolonowskie na lata 2026-2030.

§

2. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje

w szczegblnosci:

1)
2)

3)

4)
5)

prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy;
analize potrzeb oraz plan remontéw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
i budynkow 1 lokali,

zasady polityki czynszowej, warunki obnizania czynszu oraz sposob i1 zasady zarzadzania
lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem gminy;

zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej;

opis dzialah majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 3. Ilekro¢ w Programie jest mowa:

1.
2.
3.

Gminie - rozumie si¢ przez to Gming Kolonowskie;

Burmistrzu - rozumie si¢ przez to Burmistrza Kolonowskiego;

Programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Kolonowskie na lata 2026-2030;

Ustawie - rozumie si¢ przez to ustawe¢ z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 725).

Rozdzial 2.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach

§ 4.1. Na zasob mieszkaniowy Gminy Kolonowskie, objety wieloletnim programem, sktadaja si¢
lokale mieszkalne w budynkach komunalnych oraz lokale przeznaczone do najmu socjalnego lokalu
mieszkalnego.

2. Mieszkaniowy zaséb gminy Kolonowskie stanowig lokale w budynkach stanowigcych wlasnos$¢
Miasta i Gminy Kolonowskie:
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Laczna ilo$¢ Laczna powierzchnia
Lp. | Adres budynku lokali lokali mieszkalnych Uwagi
w budynku (m?)
1. 1 Maja 2 3 102,60
2. | 1 Maja40 5 239,88 bralc samodziclnosel
3 ul. Bozka 1 6 260,85
4 ul. Bozka 13 1 80,97
5. ul. Bozka 15 1 83,24
6. ul. Bozka 21 1 81,91
7 ul. Dworcowa 1 2 137,61
8 ul. Dworcowa 7 1 50,86
9 ul. Dworcowa 9 1 66,64
10. | ul. Dworcowa 11 2 136,12
11. | ul. Dzierzonia 15 2 95.49
12. | ul. Dzierzonia 17 3 155,34
13. | ul. Dzierzonia 17a 2 77,81
14. | ul. Dzierzonia 19 6 288,08
15. | ul. Opolska 25 1 38,99
16. | ul. Opolska 42 2 106,66
17. | ul. Piastowska 13 1 84,40
Razem 40 2087,45
3. Lokale przeznaczone do najmu socjalnego lokalu mieszkalnego.
Adres Powierzchnia (m?)
Miejscowos¢ Ulica Nr domu Nr lokalu mieszkania | przynalezna
1 78,60 0
2 87,02 0
3-3a 106,14 5,08
Kolonowskie Lipowa 6 4 78,6 0
5 51,59 0
6 53,18 0
7 51,19 0
. . 1 26,1 0
Kolonowskie 1-go Maja 40 3 3276 0
Kolonowskie Dzierzonia 17A 2 16,1 8,94
17 A 3 12,83 9,03
Razem 11 594,32 23,05
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4. Prognoza wielkos$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Kolonowskie:

Rok Ilos¢ lokali mieszkalnych
2026 51
2027 51
2028 51
2029 51
2030 51

5. Stopien wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzgdzenia:

Lp. Wyposazenie Wskaznik
Instalacja wodociggowa 100,00%
2. WC i tazienki 68,57%
Ogrzewanie gazowe 0,00%
6. Struktura wiekowa budynkow:
Lp. Lata budowy Hos¢
Wybudowane do 1945 r. 16
2. Wybudowane od 1946 r. do 1960 r. 1
Wybudowane od 1961 r. do 1975 r. 1

7. Stan techniczny budynkow i poszczeg6lnych lokali wskazuja na konieczno$¢ przeprowadzenia
remontdw i modernizacji, szczegotowo okreslonych w Rozdziale III: ,,Analiza potrzeb oraz plan
remontodw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne

lata:
Ilos¢ mieszkan
. . 2026 2027 2028 2029 2030
w stanie technicznym

dobrym 10 10 11 12 13
$rednim 32 32 33 34 35
ztym 9 9 7 5 3
Ogotem 51 51 51 51 51

W zwigzku z nieprawidlowo$ciami w stanie technicznym, ktére moga powodowaé zagrozenie
bezpieczenstwa ludzi lub mienia, budynki przy ul. Dworcowej 7a oraz 7b, o lacznym metrazu
302,70 m?, zostang przeznaczone do rozbiorki.

Adres budynku Metraz do rozbiorki (w m?)
Dworcowa 7a/l 80,31
Dworcowa 7a/2 68,29
Dworcowa 7a/3 68,60
Dworcowa 7a/4 42,75
Dworcowa 7b/4 42,75
Razem 302,70
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Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji, wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 5.1. Planuje si¢ wykonanie niezbednych prac remontowych w lokalach wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy, wynikajacych z okresowych przegladow stanu technicznego
budynkéw oraz remontow biezacych. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw wymaga modernizacji ze
wzgledu na wiek, stan techniczny 1 konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow
techniczno-budowlanych.

2. Budynki wymagaja m.in. wymiany stolarki okiennej, podtog, schodéw drewnianych, instalacji
wewngetrznej, remontu dachow, stropéw oraz elewacji.

3. W latach 2026-2030 przewiduje si¢ przeprowadzenie biezacych remontoéw i modernizacji
w zalezno$ci od stopnia pilnosci ich wykonywania oraz mozliwosci finansowych w nastepujacych
obszarach:

1) instalacje elektryczne;

2) wymiana stolarki okiennej 1 drzwiowe;;
3) roboty malarskie;

4) remonty dachow;

5) roboty ogolnobudowlane

6) wymiany piecOw.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach 2026-2030

§ 6.1. Ilos¢ lokali przeznaczonych do sprzedazy w kolejnych latach wynika¢ bedzie z wnioskow lub
deklaracji najemcow stale zamieszkujacych w tych lokalach.

2. Sprzedaz lokali bedzie dokonywana przy zastosowaniu preferencji zgodnie z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r., poz.1145 ze zm.).

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Na terenie gminy Kolonowskie ustala si¢ stawke bazowa czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych w drodze zarzadzenia Burmistrza Kolonowskiego na podstawie
niniejszej uchwaly, z uwzglednieniem czynnikdéw podwyzszajacych 1 obnizajacych wartos¢ uzytkowa,
wg nastepujacych kryteriow:

1) potozenie budynku, w tym mnoznik do stawki podstawowe;:

Obszar polozenia lokali w budynkach

Lp. Strefa Mnoznik przy nastepujacych ulicach

Miejska L0 Arki Bozka 13, 15, 21, Piastowskiej 13, Dworcowej 11, 1 Maja 2,
centralna ’ 1 Maja 40

. Lipowej 6, Dworcowej 1, 7,9,11, Arki Bozka 1, Dzierzonia 15,
2. | Peryferyjna | 0.9 | 1717, 19, Opolskiej 25, 42
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2) potozenie lokalu, w tym stopien nastonecznienia:

Lp. Polozenie lokalu Naslonecznienie dobre Naslonecznienie zte
1. Suterena 0,80 0,75
2. | Parter 1,00 0,90
3. | Ipietro 1,10 1,00
4. II pigtro 1,00 0,90
5. III pietro 0,95 0,85
6. | IV pietro 0,90 0,80
7. Poddasze 0,85 0,75

W przypadku wystepowania tzw. ,.$lepej” kuchni udziela si¢ bonifikaty w wysokosci 5%. Za brak
lokatorskich pomieszczen piwnicznych lub innych pomieszczen lokatorskich udziela si¢ bonifikaty
w wysokosci 10%.

3) standard wyposazenia budynku lub lokalu mieszkalnego w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan:

Stan techniczny

Lp. | Urzadzenia techniczne, instalacje Dobry Sredni Ziy
1. | Tylko instalacja elektryczna 1,0 0,95 0,90
2. Instalacja wodociggowa 0,20 0,15 0,10
3. | Lazienka 0,20 0,15 0,10
4. | Ubikacja 0,20 0,15 0,10
5. Instalacja c.o. 0,20 0,15 0,10
6. | Etazowe ogrzewanie z grzejnikami 0,20 0,15 0,10
7. | Instalacja gazu 0,10 0,05 -
8. Instalacja c. c. w. 0,10 0,05 -

Wspotczynniki w tym punkcie podlegaja zsumowaniu. Przy ocenie stanu technicznego instalacji
1 urzadzen technicznych nalezy si¢ kierowa¢ migdzy innymi wiekiem instalacji i urzadzen. Tak wigc:

1) stan dobry do 15 lat;

2) stan $redni od 15 do 30 lat;

3) stan zty ponad 30 lat (bez wymiany);
4) ogolny stan techniczny:

Lp. Ocena techniczna Mnoznik
1. | dobry (0 — 15 % zuzycia 1,0
2. | zadowalajacy (16 — 30 % zuzycia) 0,9
3. | $redni (31 — 50% zuzycia) 0,8
4. | niezadowalajacy ( 51-70% zuzycia) 0,7
5. | zly (71 — 100% zuzycia) 0,6
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5) komfort cieplny budynku:

Lp. Parametr Mnoznik
l. budynek po termomodernizacji 1,2
2. budynek nie poddany termomodernizacji 0,82

2. Stawka bazowa czynszu za najem socjalnych lokali mieszkalnych stanowi potowe najnizszego
czynszu obowiazujacego w zasobie mieszkaniowym gminy za 1 m?.

Stawke podstawowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz Miasta
1 Gminy Kolonowskie zarzadzeniem. Burmistrz moze podwyzszy¢ stawke bazowa czynszu nie
cze¢sciej niz jeden raz w roku.

W przypadku gdy powierzchnia lokalu przekracza liczbe cztonkéw gospodarstwa domowego:

1) 50 m? - dla jednej osoby;
2) 25 m? - dla kazdej kolejnej osoby.

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu, z zachowaniem sze$ciomiesi¢cznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, pod warunkiem jednoczesnego przedstawienia
pisemnej oferty zawarcia umowy najmu innego lokalu, spelniajagcego wymagania co najmniej takie
same, jakie powinien spetniaé¢ lokal zamienny.

3. Ustala si¢ nastgpujace warunki obnizania czynszu lokalu:

1) obnizka czynszu lokalu nastepuje na wniosek najemcy;

2) obnizki czynszu lokalu udziela si¢ na okres 12 miesigcy, liczony od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po zlozeniu wniosku i deklaracji o wysoko$ci dochodow cztonkéw gospodarstwa
domowego;

3) zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji ztozonej przez wnioskodawce, ktore
nastgpity w okresie 12 miesigcy od dnia przyznania obnizki czynszu lokalu, z wylaczeniem utraty
tytutu prawnego do lokalu, wygasnigcia lub rozwigzania umowy najmu, nie maja wplywu na
przyznang obnizke;

4) najemca nie moze pobiera¢ dodatku mieszkaniowego.

4. Wysoko$¢ dochodu uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu, w tym obnizka stawki
czynszu na podstawie uchwaty przystuguje osobom:

1) ktoérych sredni miesigczny dochdd w gospodarstwie jednoosobowym w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekracza 175% kwoty najnizszej emerytury,
obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku;

2) ktorych $redni miesigczny dochod w gospodarstwie wieloosobowym w okresie trzech miesigcy
poprzedzajacych datg ztozenia wniosku nie przekracza 125% kwoty najnizszej emerytury,
obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku.

5. Ustala si¢ obnizke czynszu lokalu:

1) w wysokosci 25%, jezeli $redni miesigczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekracza
100% najnizszej emerytury obowigzujace] w dniu zloZenia wniosku w gospodarstwie
jednoosobowym 1 70% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym;

2) w wysokosci 20%, jezeli $redni miesi¢gczny dochdd na jednego czltonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekracza
160% najnizszej emerytury obowigzujace] w dniu zloZenia wniosku w gospodarstwie
jednoosobowym 1 110% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym;
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3) w wysokosci 10%, jezeli $redni miesigczny dochdéd na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekracza
175% najnizsze] emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku w gospodarstwie
jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym.

6. Osobom samotnym powyzej 75 roku zycia, majgcym stale zameldowanie w lokalu wchodzacym
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy od 1980 roku lub wczesniejsze, na wniosek najemcy moga
by¢ udzielane obnizki czynszowe w wysokos$ci 35% na okres 12 miesiecy.

7. Dokonuje si¢ zmian w wysokos$ci czynszu w czasie trwania stosunku najmu w przypadkach:

1) ulepszenia lokalu;
2) zmniejszenia wyposazenia technicznego.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego

zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Gminy w kolejnych latach 2026-2030

1. Zarzad 1 administrowanie lokalami mieszkaniowymi, stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Kolonowskie,
sprawuje Urzad Miasta i Gminy w Kolonowskiem zsiedzibg przy ul. Ks. Czerwionki 39,
47-110 Kolonowskie.

2. Mieszkaniowy zasob Gminy, wchodzacy w sktad wspolnot mieszkaniowych, zarzadzany jest przez
zarzadcow, powotanych przez wszystkich wiascicieli lokali.

3. Jednoczes$nie zobowigzuje si¢ jednostke zarzadzajaca do stosowania srodkéw wspomagajacych
windykacje czynszow, w szczegdlnosci:
1) reagowanie po pierwszym sygnale pojawienia si¢ zaleglosci (rozmowa z najemcy);
2) proponowanie zmiany lokalu na lokal tanszy w eksploatacji;

3) proponowanie zatrudnienia przy pracach porzadkowych, drobnych naprawach, utrzymaniu
zieleni i rozliczeniu wynagrodzenia w ramach naleznych optat za mieszkania.

Rozdzial 7.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach 2026-2030.

1. Podstawowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sg srodki z budzetu gminy,
na ktore sktadajg sie m.in. z .:

1) przychody z czynszow za lokale mieszkalne;
2) przychody z czynszow za najem lokali socjalnych;
3) przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych;
4) $rodki z budzetu gminy.
2. Dodatkowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:
1) fundusze Unii Europejskiej;

2) srodki z budzetu panstwa;
3) kredyty na remonty.
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Rozdzial 8.

Wysoko$¢ wydatkow w tys. zl. w kolejnych latach 2026-2030 z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

Koszty W PLN 2026 2027 2028 2029 | 2030

zarzadu 250000 | 250000 | 250 000 | 260 000 | 260 000

remonty budynkéw komunalnych 80000 | 100000 | 120000 | 130000 | 140 000

modernizacja lokali i budynkéw

biezacej eksploatacji 40 000 50 000 55000 60 000 | 65000
Rozdzial 9.

Inne dzialania majace na celu poprawe gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

1. Zaktada si¢, ze budynki mieszkaniowe wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kolonowskie doprowadzane beda do coraz lepszego stanu technicznego.

2. Sukcesywnie poprawiane bgda warunki bytowe w mieszkaniach komunalnych i1 najmie lokali
socjalnych poprzez realizacj¢ zatozen remontowych i modernizacyjnych ujgtych w niniejszej uchwale,

3. Przeprowadzane remonty budynkow 1 lokali w wyjatkowych, prawem przewidzianych
przypadkach, wigza¢ si¢ beda z zamianami lokali.
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Uzasadnienie

Uchwata w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy
Kolonowskie na lata 2026-2030 jest realizacjg obowiazku, ktory naktada art.21 ustawy z dnia 21czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2023 r., poz. 725).

Celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kolonowskie na lata
2026 — 2026 jest wdrozenie polityki mieszkaniowej, zmierzajacej do zwigkszenia mozliwosci
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw gminy, okreslenie polityki czynszowej
zapewniajacej utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym oraz poprawy stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu.
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