Projekt

z dnia 5 marca 2026 .
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR XXVI.137.2026
RADY GMINY KOMPRACHCICE

z dnia 17 marca 2026 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Komprachcice na lata 2026 — 2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z2025r., poz. 1153 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 725) Rada
Gminy Komprachcice uchwala co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Komprachcice na
lata 2026-2030 stanowiacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Komprachcice.

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

Przewodniczacy Rady Gminy

Krzysztof Szopa
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Zatgcznik do uchwaty nr XXVI1.137.2026
Rady Gminy Komprachcice
z dnia 17 marca 2026 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Komprachcice w latach 2026 -
2030

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Komprachcice (dalej: Program)
zostal opracowany stosownie do postanowien art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2023r.,
poz. 725).

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne
1.Program swoim zakresem obejmuje:

1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Komprachcice
(dalej: Gmina), z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize¢ potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
1 lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych
latach;

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

2.Ilekro¢ w programie mowa jest o ustawie, nalezy przez nia rozumie¢ ustawe zdnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. 2 2023 1., poz.725), chyba ze wyraznie wskazuje si¢ na inng ustawe.

3.Lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy przeznacza si¢ na:
1) lokale socjalne, w przypadku, gdy na Gminie cigzy obowiazek ich dostarczenia;

2) lokale mieszkalne dla osob o niskich dochodach i znajdujacych si¢ w trudnych warunkach
mieszkaniowych.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

1.Mieszkaniowy zasoéb Gminy stanowia lokale mieszkalne usytuowane w budynkach stanowiacych jej
wiasno$¢ lub wspotwlasnosc.

2.Wielkos$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy stanowig ogotem 22 lokale o tacznej powierzchni uzytkowej
952,93 m2, w tym 9 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 329,36 m2
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TABELA NR 1. Prognozowana struktura wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale.
Lp. | Wlasnosé 2026 2027 2028 2029 2030
budynkéw | Lokale Pozostale | Lokale Pozostate | Lokale Pozostale | Lokale Pozostale | Lokale Pozostate
socjalne lokale socjalne lokale socjalne lokale socjalne lokale socjalne lokale
1 100% 11 9 11 9 11 9 11 9 11
Gminy
2 Mieszkania 2 0 0 0 0 0 0 0 0
z
udzialem
Gminy
3 RAZEM 13 9 11 9 11 9 11 9 11
TABELA NR 2. Charakterystyka stanu technicznego budynkow stanowiacych wlasno$¢ Gminy
Komprachcice.
Lp. Miejscowos¢ Lokalizacja Liczba lokali .Pow. Stan Instalacje o )
R uzytkowa . Rodzaj mieszkania
mieszkalnych techniczny
(m2)
1 Komprachcice Kolejowa 1/1 1 80,80 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
2 Komprachcice Kolejowa 1/2 1 33,73 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
3 Komprachcice Kolejowa 1/3 1 54,25 dobry Wod-kan mieszkanie socjalne
4 Komprachcice Kolejowa 1/4 1 37,50 dobry Wod-kan mieszkanie socjalne
5 Komprachcice Kolejowa 1/5 1 63,87 dobry Wod-kan mieszkanie socjalne
6 Komprachcice | Wojskowa 15/1 1 56,32 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
7 Komprachcice | Wojskowa 15/7 1 30,62 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
8 Pols&e}liiowa Nowa 5/1 1 39,17 dobry Wod-kan mieszkanie socjalne
9 P"lsi;j‘iiowa Nowa 5/1A 1 45,03 dobry Wod-kan | mieszkanie komunalne
Polska Nowa . .
10 Wied Nowa 5/2 1 46,10 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
Polska Nowa . .
11 Wies Nowa 5/3 1 37,02 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
Polska Nowa : ;
12 Wicé Nowa 5/4 1 45,17 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
Polska Nowa . . .
13 Wicé Nowa 5/5 1 35,13 dobry Wod-kan mieszkanie socjalne
Polska Nowa . . .
14 Wies Nowa 5/6 2 47,73 dobry Wod-kan mieszkanie socjalne
Polska Nowa . .
15 Wies Nowa 5/7 1 23,22 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
Polska Nowa : ;
16 Wicé Nowa 5/8 1 56,49 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
17 Polsl(;i;\léowa Nowa 5/9 1 44,14 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
Polska Nowa . . .
18 Wied Nowa 5/10 2 51,70 dobry Wod-kan mieszkanie socjalne
19 Pols\l;;lii\iowa Lipowa 56 1 76,26 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
20 Ochodze Ogrodowa 2/3 1 48,67 dobry Wod-kan mieszkanie komunalne
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TABELA NR 3. Prognoza stanu technicznego w poszczegélnych latach z podzialem na lokale
socjalne i pozostale lokale mieszkalne:

Lp. | Ocena stanu | 2026 2027 2028 2029 2030
techniczneg | Lokale Pozostale | Lokale Pozostale | Lokale Pozostale | Lokale Pozostale | Lokale Pozostate
) socjalne | lokale socjalne | lokalne socjalne | lokale socjalne | lokale socjalne | lokale

1 zly 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2 $redni 0 0 0 0 0 0 0 0

3 dobry 9 13 9 11 9 11 9 11 9 11

4 bardzo dobry | 0 0 0 0 0 0 0 0
RAZEM 9 13 9 11 9 11 9 11 9 11

Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podzialem na kolejne lata

1. Realizacja zadan wlasnych Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wymaga
utrzymania zasobu na dobrym poziomie technicznym. W tym celu konieczne jest podejmowanie dziatan
zmierzajagcych do zachowania substancji budowlanej wraz zinstalacjami w nalezytym stanie
umozliwiajagcym korzystanie z nieruchomosci (lokalu) zgodnie z jego przeznaczeniem.

2. W latach 2026-2030 prowadzenie remontéw bedzie uzaleznione od oceny stanu technicznego lokali
1 mozliwos$ci finansowych gminy w zakresie utrzymania budynkéw w stanie niepogorszonym przez biezaca
eksploatacje. Prowadzenie remontéw, modernizacji oraz inwestycji uzaleznionych od mozliwosci
finansowych gminy oraz od pozyskanych srodkéw zewnetrznych: krajowych i unijnych.

3. Potrzeby w zakresie remontow budynkéw i lokali mieszkalnych pozostajagcych w mieszkaniowym
zasobie Gminy ustalane sg przez Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Komprachcicach na podstawie stanu technicznego budynkéw w oparciu o wyniki corocznych przegladow
technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2025 1., poz. 418, z p6zn. zm.) oraz systematycznej kontroli zasobu mieszkaniowego dokonywanej przez
Dziat Techniczny Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Komprachcicach.

4. Remonty w latach 2026 - 2030 uwzgledniaja priorytety przyjete dla uzyskania poprawy stanu zasobu
z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robdt, ktore usuwajg istniejacy obecnie stan zagrozenia i od ktorych
zalezy bezpieczenstwo mieszkancow.

5. Wielko$¢ wydatkéw na remonty w kolejnych latach okres$lana bedzie w uchwatach budzetowych
W oparciu o coroczny plan remontow.
Rozdzial 4.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach
1.Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Gminy Komprachcice jest:
1) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy;
2) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego;
3) zmniejszenie udziatu Gminy w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych;
4) pozyskiwanie srodkow na rzecz mieszkalnictwa.

2.Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Komprachcice odbywa si¢ na podstawie
uchwaly Rady Gminy nr XVIII.113.2019 z dnia 18.12.2019 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych oraz nieruchomo$ci zabudowanych stanowiacych wiasno§¢ Gminy Komprachcice
i warunkow udzielania bonifikat.

3.W roku 2026 planuje si¢ sprzedaz 2 lokali mieszkalnych pochodzacych z mieszkaniowego zasobu
Gminy.
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4.Sprzedaz lokali mieszkalnych moze by¢ prowadzona na wniosek najemcy lub z inicjatywy Gminy i w
poszczegodlnych latach bedzie uzalezniona od zainteresowania wykupem mieszkan przez najemcow.

5.W kolejnych latach planuje si¢ sprzedaz nastepujacej ilosci lokali:

1)2027 - 0;
2)2028 - 0;
1) 2029 - 0;
2) 2030 — 0.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Stawke podstawowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego stanowigcego
wlasnos¢ Gminy ustala Wojt Gminy w drodze zarzadzenia na podstawie uchwaly Rady Gminy w sprawie
uchwalenia Programu, nie czg$ciej niz jeden raz w roku.

2. Podwyzka czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w kolejnych latach bedzie dokonywana
W oparciu o art. 8a ustawy.

3. Stawki czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym sg zréznicowane ze wzglgdu na kryteria zawarte
w art. 7 ust. 1 ustawy.

4. Ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu:
1) wyposazenie w instalacje CO - 30 % stawki podstawowej;

2) wyposazenie w WC i fazienke — 20 % stawki podstawowe;j.

5. Ustala si¢ nastepujace czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowg lokalu:

1) potozenie na poddaszu - 5 % stawki podstawowej;

2) ,,8lepa” kuchnia — 5 % stawki podstawowe;.

6. Stawki czynszu za najem 1 m2 lokalu mieszkalnego w latach 2026-2030 nie moze przekracza¢ 3 %
warto$ci odtworzeniowej budynku w danym roku, z tym, ze jej jednorazowy wzrost nie moze by¢ wyzszy
niz 30 % stawki za 1 m2 powierzchni obowigzujacej w roku poprzedzajacym wzrost stawki czynszu.

7. Wprowadza si¢ obnizki stawki czynszu za lokale dla najemcow o niskich dochodach:

1) 50% dla najemcow, ktorych $redni miesieczny dochdd w przeliczeniu na czltonka gospodarstwa
domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajgcej do ubiegania si¢ o obnizke;

2) 25% dla najemcow, ktérych $redni miesigczny dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego jest réwny badz wyzszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke, ale
nie wyzszy niz 100% tej kwoty.

8. O obnizke czynszu moga ubiega¢ si¢ najemcy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Gminy
z wyjatkiem najemcow lokali socjalnych, pomieszczen tymczasowych oraz najemcow, ktorym
wypowiedziano umowe najmu, a ktérym termin wypowiedzenia jeszcze nie uptynat.

9. Stawka czynszu najmu lokalu stanowigcego wilasno$¢ gminy, moze by¢ obnizona maksymalnie do
poziomu stawki czynszu ustalonej dla lokali socjalnych.

10. Obnizki udziela si¢ na okres przewidziany w art. 7 ust. 3 ustawy.
11.Warunkiem przedtuzenia okresu obnizki jest regularnie optacany czynsz.
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
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1. Administrowaniem nieruchomosciami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy zajmuje
si¢ dyrektor Zakladu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Komprachcicach. Nie przewiduje si¢
zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach.

2. Zarzadzanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnos$ci majgcych
na celu:

1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;
3) biezace administrowanie nieruchomosciami;
4) utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
5) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.
Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026 - 2030 beda przychody
ze sprzedazy lokali, czynszow za najem lokali, garazy, komorek, dzierzawy gruntu oraz $rodki z budzetu
Gminy.

2. Przychody te beda w catosci przeznaczone na pokrycie kosztow zwigzanych z biezagcym utrzymaniem
oraz remontami mieszkaniowego zasobu Gminy.

3. Zalozenia przyj¢te w Programie zmierzaja w kierunku racjonalizacji zrodet finansowania gospodarki
mieszkaniowej na terenie Gminy Komprachcice, dlatego docelowo zaktada si¢ osiagniecie maksymalnego
stopnia samofinansowania w zakresie biezgcego utrzymania i remontow zasobow mieszkaniowych. Stuzy
temu m.in. urealnienie polityki czynszowej oraz prywatyzacja zasobu.

4. Waznym i pewnym zrodtem finansowania w zakresie pozyskiwania nowych lokali mieszkalnych oraz
modernizacji istniejgcego zasobu mieszkaniowego powinny by¢ srodki pochodzace ze sprzedazy lokali
mieszkalnych. Bedzie to realizacja postulowanej od wielu lat zasady, aby wszystkie Srodki uzyskane
z gospodarowania komunalnym zasobem Gminy byly wykorzystywane na utrzymywanie tego zasobu, ze
szczegolnym uwzglednieniem budowy nowych lokali mieszkalnych.

5. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
1) $rodki z budzetu panstwa;
2) kredyty na remonty i remonty termomodernizacyjne;
3) dotacje;
4) inne $rodki pomocowe.
Rozdzial 8.

Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy, a takze koszty inwestycyjne

1. Na koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego sktadaja sie:
1) koszty biezacej eksploatacji, w tym:

a) koszty remontéw biezacych budynkow, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku iurzadzen
technicznych, koszty napraw przyltaczy sieciowych,

b) koszty konserwacji i usuwania awarii urzadzen wyposazenia technicznego,

¢) koszty wymaganych przepisami prawa przegladéw technicznych budynkow, instalacji i lokali,
d) koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym ich otoczenia,

e) koszty utrzymania terenéw zielonych,

f) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,
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g) koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystapienia zdarzen losowych i klesk zywiotowych;
2) koszty wynagrodzenia zarzadcy;
3) koszty remontow kapitalnych i modernizacji.

2. Wlatach 2026 — 2030 nie przewiduje si¢ zmian w sposobie finansowania gminnych lokali
komunalnych i socjalnych.

3.Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach przedstawia ponizsza tabela:

TABELA NR 5. Wysoko$¢ kosztow przewidzianych na lata 2026 — 2030 (w zb)

Rok Koszty biezacej eksploatacji Koszty remontéw Koszty modernizacji Koszty inwestycyjne

2026 85 180,00 10 000,00 0,00 0,00

2027 87 735,00 6 000,00 0,00 0,00

2028 90 367,00 11 000,00 0,00 0,00

2029 93 078,00 10 000,00 0,00 0,00

2030 95 870,00 5 000,00 0,00 0,00
Rozdzial 9.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

Poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarki mieszkaniowej zaktada si¢ poprzez:

1) coroczne zapewnienie w budzecie Gminy $rodkéw na remonty lokali i budynkéw, stanowigcych
mieszkaniowy zas6b Gminy;

2) sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow;

3) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cig regulowania optat czynszowych oraz windykacja
naleznosci;

4) planowane powickszenie zasobu lokali komunalnych i socjalnych, celem sukcesywnego poprawiania
stanu zasobéw mieszkaniowych oraz utworzenie mieszkania chronionego.
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