UCHWALA NR XVII11/121/2025
RADY GMINY BIERAWA

z dnia 27 pazdziernika 2025 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Bierawa na lata 2025-2030

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

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Bierawa na lata 2025-2030, w brzmieniu okreslonym w zatgczniku do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Opolskiego.

Przewodniczacy Rady

Joachim Morcinek
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Zatacznik do uchwaty Nr XVII1/121/2025
Rady Gminy Bierawa
z dnia 27 pazdziernika 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Bierawa
na lata 2025-2030

Rozdziat 1.
Postanowienia ogdlne

§ 1. 1. llekro¢ w programie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi jest mowa o:

1) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ 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);

2) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Bierawa;

3) programie — nalezy przez to rozumie¢ Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Bierawa;

4) zaktadzie — nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Bierawie —
Zarzadce;

5) wspdlnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ Wspdlnote Mieszkaniowg w rozumieniu
art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali.

2. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowe;j jest zadaniem wiasnym
Gminy. Jednakze nie kazdy mieszkaniec gminy Bierawa moze oczekiwa¢ od Gminy lokalu, jesli nawet
zachodzi taka potrzeba. Obowigzki Gminy w tym zakresie sprowadza si¢ do:

1) obowigzku dostarczenia lokali socjalnych;
2) obowiazku dostarczenia lokali zamiennych;
3) obowiazku dostarczenia lokali gospodarstwom domowym o niskich dochodach.

3. Mieszkancy, ktorzy nie spetniajg przestanek okreslonych dla obowigzkowego dostarczenia lokali,
nie moga otrzymywac mieszkan z zasobu gminnego.

4. Program uwzglgednia uwarunkowania wynikajace z mozliwosci finansowych Gminy, zjej
charakteru, stanu rozwoju, stanu infrastruktury technicznej, ustalonych w Strategii Rozwoju Gminy
Bierawa.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy,
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

§ 2. 1. Zasob mieszkaniowy Gminy wg stanu na dzien 1.01.2025 roku stanowi 89 lokali
mieszkalnych, w tym 38 lokale socjalne oraz 12 pomieszczen tymczasowych.

2. Mieszkaniowy zasob Gminy Bierawa stanowi 13 budynkow mieszkalnych, w ktorych znajdujg si¢
67 mieszkania oraz 22 mieszkan w11 budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktérych
Gmina posiada udziaty. L.aczna powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy
wynosi 3 230,29 m?, wtym laczna powierzchnia lokali socjalnych 974,07 m? oraz 232,21 m?
powierzchnia pomieszczen tymczasowych (dane na dzien 01.01.2025 r.).

3. Budynki mieszkalne znajdujagce si¢ w Gminie Bierawa potozne s3 w miejscowosci Bierawa,
Brzezce, Stare Kozle, Kotlarnia, Korzonek, Dziergowice, Solarnia.
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4. Srednia powierzchnia uzytkowa komunalnego lokalu mieszkalnego wynosi 51,89 m2
a lokalu socjalnego 25,63 m?.

5.Na lata 2025-2030 przewiduje si¢ zmniejszenie zasobu mieszkaniowego Gminy Bierawa
w zwigzku z trwajacym wykupem lokali gminnych przez najemcow. Stan bedzie zmniejszat si¢ od stanu
wyjsciowego 89 lokali mieszkalnych w 2025 roku do 85 lokali w 2030 roku. Stan lokali socjalnych
w planowanym przedziale czasowym nie ulegnie zwigkszeniu.

§ 3. 1. W zwigzku zpreferencyjnymi warunkami nabywania na wlasnos¢ lokali, przez
dotychczasowych najemcow systematycznie maleje liczba lokali w zasobach Gminy.

2. Prognozg dotyczaca liczby lokali mieszkalnych w poszczegodlnych latach przedstawia ponizsza

tabela:
Rok Powierzchnia mieszkaniowego zasobu Ilos¢ lokali w tym lokali
gminy (m?) mieszkalnych socjalnych

2025 3 230,29 89 38
2026 3 126,51 88 38
2027 3 206,30 87 38
2028 3 074,62 86 38
2029 3 022,73 85 38
2030 3 022,73 85 38

3. Prognoze oparto na nastgpujacych zatozeniach:

1) wiekszo$¢ lokali mieszkaniowych zostala juz zakupiona przez lokatoréw inie prognozuje si¢
juz wiekszego ruchu w zakresie sprzedazy;

2) w kolejnych latach nie planuje si¢ budowy nowych lokali socjalnych;

3) prognozowane wielkos$ci majg wylacznie charakter szacunkowy.

Rozdziatl 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podzialem na kolejne lata

§ 4. 1. Glownym celem wladz Gminy Bierawa jest zapewnienie mieszkancom Gminy odpowiednich
warunkow socjalno — bytowych, a w szczegdlnosci:

1) utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w niepogorszonym stanie oraz w miar¢ mozliwosci
finansowych Gminy modernizacj¢ obecnego zasobu;

2) odpowiednia ilo§¢ lokali mieszkalnych dla rodzin znajdujacych si¢ w trudnych warunkach
materialnych, zdrowotnych, Zyciowych, ktére samodzielnie nie s3 w stanie zaspokoi¢ wlasnych
potrzeb mieszkaniowych.

2. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych imodernizacyjnych stanowi¢ beda przeglady
techniczne budynkow oraz ekspertyzy budowlane. Dotyczy to budynkow bedacych wytaczng wlasnoscia
Gminy. Jako priorytetowe uznaje si¢ remonty polegajace na wymianie instalacji wewnetrznych, ktére
moga by¢ zagrozeniem dla uzytkownikéw mieszkan. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, iz data oddania
budynkow do eksploatacji ma wptyw na ich wyposazanie oraz stan techniczny. Zatem ze wzgledu na
znaczny zakres koniecznych do wykonania prac remontowych izarazem ograniczone mozliwosci
finansowe wykonanie prac remontowych nalezy roztozy¢ na wiele lat.

3. W pierwszej kolejnosci realizowane beda remonty konstrukcyjnych elementéw budynkow, tj.
dachy, stropy, schody. Corocznie bedzie ustalony szczegdélowy plan koniecznych remontow
uwzgledniajacy realne mozliwos$ci finansowe Gminy.
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4. W przypadku lokali komunalnych wchodzacych w sktad Wspolnot Mieszkaniowych, remonty
i modernizacje uzaleznione s3 od planow Wspdlnot, ktore ustalaja je na bazie podjetych uchwat.
W budynkach stanowigcych w 100% wtasno$§¢ Gminy wieloletnie potrzeby wtym zakresie sa
sg przewaznie plany remontowe na dany rok
kalendarzowy. W chwili obecnej Gmina posiada udzialy mniejszoSciowe, co skutkuje brakiem

zdiagnozowane. Natomiast we Wspolnotach znane

mozliwosci realnego oddziatywania na decyzje podejmowane przez te Wspdlnoty.

§ 5. Stan techniczny budynkoéw (lokali mieszkalnych) w zasobie Gminy przedstawia si¢ nastepujgco:

Ip. Miejscowos¢, Liczba lokali Powierzchnia Wyposazanie lokalu
nr domu, nr lokalu w tym lokali uzytkowa w m?
socjalnych
1. Brzezce, ul. Gliwicka 41 18 220,70 Instalacje: elektryczna, CO, wod. — kan.

2. Brzezce, ul. Lagkowa 5 5 246,20 Instalacje: elektryczna, wod. — kan.

3. Stare Kozle, ul. Wolnosci 30 2 81,01 Instalacje: elektryczna, CO, wod. — kan.

4., Stare Kozle, ul. Kosciuszki 7 1 87,90 Instalacje: elektryczna, CO, wod. — kan.

5. Bierawa, ul. Dworcowa 39 3 178,70 Instalacje: elektryczna, wod. — kan.
6. Bierawa, ul. Dabrowy 8 4 151,84 Instalacje: elektryczna, wod. — kan.
7. Bierawa, ul. Ogrodowa 60 1 40,00 Instalacje: elektryczna, wod. — kan.
8. Bierawa, ul. Dworcowa 43 1 103,20 Instalacje: elektryczna, wod. — kan.

9. Bierawa, ul. Powstancow 7 16 383,15 Instalacje: elektryczna, CO, wod. — kan.

10. | Dziergowice, ul. Dworcowa 8 139,33 Instalacje: elektryczna, wod. — kan.

11. | Dziergowice, ul. Nowa 2 228,81 Instalacje: elektryczna, CO, wod. — kan.

12. | Solarnia, ul. Raciborska 19 322,14 Instalacje: elektryczna, wod. — kan.

13. | Wspolnota Mieszkaniowa 10 564,20 budynki mieszkalne zarzadzane przez
Korzonek ul. Nowa niezaleznych zarzadcéw wybranych
1,2,4,6,7,9,10 przez Wspolnoty Mieszkaniowe.
Udzialy gminy Instalacje: elektryczna, CO, wod. — kan.
w poszczegolnych budynkach:

-nr1-19,40 %
-nr2 B-10,25 %
-nr4 B-8,65%
-nr 6 -46,20 %
-nr7-20,46 %
-nr9A-11,70%
-nr 10- 19,80 %

14. | Wspolnota Mieszkaniowa Kotlarnia 12 466,41 budynki mieszkalne zarzadzane przez
ul. Gliwicka niezaleznych zarzadcow wybranych
15, 30, 32,36 przez Wspolnoty Mieszkaniowe.
Udzialy gminy w poszczegdlnych Instalacje: elektryczna, CO, wod. — kan.
budynkach:

-nr15-327%
-nr 30 — 14,71%
-nr32-16,65%
-nr36 — 9,49 %

§ 6. 1. Sredni stan techniczny wielu budynkéw wskazuje na potrzebe przeprowadzenia wielu napraw.
W szczegblnosci remontu i naprawy wymagaja pokrycia dachowe budynkéw, ze wzgledu na znaczne
zuzycie techniczne. W latach 2025 — 2030 planuje si¢ cze$ciowa lub catkowita wymiane pokrycia

dachowego w nastgpujacych budynkach: w Solarni przy

ul. Raciborskiej 19 i w Bierawie przy ul.

Dworcowej 39, co wplynie na poprawienie stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.
W miesigcu wrzesniu 2025 roku zakonczono wymiang dachu na budynku przy ulicy Dworcowe;j
8 w Dziergowicach. W latach 2025 - 2030 nie przewiduje si¢ remontdéw i modernizacji lokali socjalnych.

2. Plan remontéw i modernizacji budynkoéw i lokali mieszkaniowych przedstawia ponizsza tabela:

Rok 2025 Rok 2026 Rok 2027 Rok 2028 Rok 2029 Rok 2030
199.000 181.000 157.00 128.00 100.00 100.00
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Rozdzial 4.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach

§ 7. 1. Sprzedaz mieszkan komunalnych w Gminie realizowana jest w oparciu o ustaw¢ o wlasnosci
lokali. Celem sprzedazy lokali jest wzrost dbalosci o mieszkania, ktéore w tym momencie staje si¢
prywatng wlasnoscig, a dla Gminy powoduje to znaczne zmniejszenie kosztow utrzymania zasobow.
Lokale sg zbywane aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych, zachecajacych do catkowitego
wykupu mieszkan w poszczegélnych budynkach - czyli do pelnej prywatyzacji. Lokale zwolnione
sprzedawane beda w drodze przetargu. W okresie od 30 wrze$nia 2005 r. do 31 grudnia 2024 r. Gmina

sprzedata 20 lokali mieszkalnych.

2. Gmina bedzie dazy¢ do posiadania takiej iloSci mieszkan, ktore by zabezpieczaly co najmniej

minimalne potrzeby lokali socjalnych.

3. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach przedstawia ponizsza tabela:

2025 0
2026 1
2027 1
2028 1
2029 1
2030 0

Rozdzial 5.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow za lokale mieszkalne:

1) czynsz za lokale komunalne;
2) czynsz za lokale socjalne;
3) czynsz za pomieszczenia tymczasowe;

4) czynsz najmu ustalony w wyniku przetargu.

2. Stawke bazowg czynszu ustala Wojt Gminy Bierawa w drodze zarzadzenia.

3. Przy ustalaniu stawki czynszu, o ktdrej mowa w ust. 2, przyjmuje si¢ nastepujace zasady:

1) zmiany czynszu ustalane beda nie czgsciej niz raz w roku;

2) polityka czynszowa Wdjta bedzie zmierza¢ do stopniowego podnoszenia czynszow do poziomu

umozliwiajgcego petne pokrycie kosztow zarzadzania;

3) czynsz za lokale powyzej 80 m? winien zabezpieczaé pelne pokrycie kosztow remontowych.

4. Ustala si¢ czynniki obnizajace o 5 % stawke czynszu za lokale komunalne za kazdy ze sktadnikow,

lecz nie wigcej niz za 3 sktadniki sumarycznie:

1) lokal bez WC lub bez WC uzywanego wspolnie, a zlokalizowanego w budynku;

2) lokal w suterenie lub na poddaszu;
3) lokal bez instalacji wodnej i kanalizacyjnej;

4) lokal ze wspolna uzywalnoscia kuchni lub tazienki;

5) lokal bez kuchni, wneki kuchennej lub mozliwosci korzystania z kuchni wspdlne;.

5. Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi 40% stawki bazowe;j.

6. Do lokali socjalnych nie stosuje si¢ kryteriow zmniejszajacych stawke.

7. Czynsz za lokal zamienny nie moze przekroczy¢ wysokos$ci czynszu za lokal socjalny.
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Rozdziatl 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

§ 9. 1. Mieszkaniowym zasobem gminy Bierawa zarzadza Wojt Gminy za posrednictwem Zakladu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Bierawie.

2. Zarzadzanie budynkami w ktorych wielko$¢ sprzedanych lokali przekracza 50 % nalezy zlecac
zarzagdcom posiadajgcym wymagane licencje.

3. Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu Gminy moze si¢ odbywaé przez
podmiot posiadajacy odpowiednig licencje¢ lub zatrudniajacy pracownikoéw posiadajgcych taka licencie,
a powinno zapewniac:

1) efektywne i sprawne administrowanie majatkiem;

2) utrzymanie mieszkan w stanie co najmniej nie pogorszonym oraz popraw¢ standardu zasobu
mieszkaniowego;

3) ograniczenie wzrostu kosztow utrzymania lokali mieszkalnych i budynkow;
4) wlasciwa windykacje zobowigzan lokatoréw i najemcow stanowiacych dochdd gminy.
4. Nie przewiduje si¢ w nastgpnych latach zmian w zasadach i sposobie zarzagdzania mieszkaniowym

zasobem Gminy.

Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 10. 1. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach stanowia:

1) przychody z czynszé6w najmu za lokale mieszkalne;

2) przychody z czynszé6w najmu za lokale uzytkowe;

3) przychody z czynszoéw najmu za budynki gospodarcze oraz garaze;
4) dotacje z budzetu gminy Bierawa.

2. W przypadku koniecznosci natychmiastowego remontu z powodu zagrozenia zycia lub zdrowia
lokatorow, zagrozenia utraty lub uszkodzenia mienia lub w innych przypadkach losowych przewiduje si¢
dodatkowe dofinansowanie gospodarki mieszkaniowej przez Gming.

Rozdzial 8.

Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspoélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

§ 11. 1. Na koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego skladajg si¢:

1) koszty biezacej eksploatacji, w tym:

a) koszty remontow biezacych budynkoéw, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku iurzadzen
technicznych, koszty napraw przyltaczy sieciowych,

b) koszty konserwacji usuwania awarii urzadzen wyposazenia technicznego,

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

e) koszt utrzymania terenow zielonych,

f) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,
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g) koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystapienia zdarzen losowych 1iklgsk
zywiotowych;

2) koszty wynagrodzenia zarzadcy;
3) zaliczki na fundusz remontowy;
4) koszty remontow kapitalnych i modernizacji.

2. Gminny zas6b mieszkaniowy winien by¢ finansowany glownie z czynszoéw. Jednakze stosunkowo
niska stawka czynszu za lokale mieszkalne nie pokrywa w catosci kosztow zwigzanych z utrzymaniem
budynkow. Glownym priorytetem zatem jest sukcesywne podnoszenie przez Gmine tych stawek w celu
pokrycie kosztow eksploatacji i czgsci remontéw biezacych.

3. Koszty utrzymania lokali we Wspolnotach Mieszkaniowych polegaja na comiesiecznym
przekazywaniu zarzadcom zaliczek na koszty zarzadu oraz na fundusz remontowy. Wysokosci stawek
ustalane sg na podstawie uchwal podjetych przez cztonkow Wspdlnot. Rozliczanie zaliczek odbywa sie
podczas corocznych zebran sprawozdawczych organizowanych przez zarzadce.

4. W latach 2025 — 2030 nie przewiduje si¢ zmian w sposobie finansowania gminnych lokali
komunalnych i socjalnych.

§ 12. Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach przedstawia ponizsza tabela:

Budynki wiasno§¢ Gminy Udziat Gminy we Wspolnotach
Mieszkaniowych
Rok koszty biezacej koszty koszty zarzadu koszty remontow
eksploatacji remontow nieruchomos$ciami czgsci wspodlnej
wspolnymi
2025 35.000 50.000 28.000 40.000
2026 36.000 45.000 31.000 44.000
2027 39.000 60.000 34.000 48.000
2028 42.000 55.000 37.000 52.000
2029 44.000 50.000 39.000 53.000
2030 42.000 48.000 37.000 51.000
Rozdzial 9.

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowana
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 13. 1. Jako priorytetowe okresla si¢ nastepujace dziatania Gminy zwigzane z gospodarowaniem
mieszkaniowym zasobem:
1) stopniowa racjonalizacja i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne;

2) racjonalne gospodarowanie $rodkami z budzetu Gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego
zasobu mieszkaniowego;

3) poprawa stanu technicznego lokali mieszkalnych;
4) udzielanie bonifikat dla najemcow zgtaszajacych che¢ wykupu mieszkania;

5) dazenie do sprzedazy wszystkich lokali znajdujacych si¢ w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych
z udziatem gminy.

2. W latach 2025 — 2030 planuje si¢ sprzedaz 4 lokali mieszkalnych, przy czym liczba ta moze ulec
zwigkszeniu w zalezno$ci od ilo$ci wnioskow o sprzedaz, sktadanych przez dotychczasowych najemcow
lokali, co przyczyni si¢ do zwigkszenia $rodkow na remonty budynkdéw pozostajacych w zarzadzie
Gminy.

3. Nie przewiduje si¢ zamiany lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.
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