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»SPRAWOZDANIE Z BIEZACEJ SYTUACJI ZWIAZANEJ Z NAJMEM LOKALI
KOMUNALNYCH I ICH ZARZADZANIEM PRZEZ MIEJSKI ZARZAD
BUDYNKOW KOMUNALNYCH W KEDZIERZYNIE-KOZLU”

I. Zakres dziatania Miejskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu.

Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu jest jednostka
budzetowa Gminy Kedzierzyn-Kozle. Dziala zgodnie z przepisami prawa, na podstawie
statutu, ustaw oraz uchwal organu gminy ustalajgcych zasady gospodarowania budynkami
i lokalami stanowigcymi wlasno$é Gminy.

Statut reguluje przedmiot dziatania jednostki. W jego zakresie Miejski Zarzad Budynkow

Komunalnych w Kedzierzynie-KozZlu miedzy innymi:

1. Zarzadza gruntami i nieruchomosciami gruntowymi bedacymi w posiadaniu Gminy lub
bedgcymi przedmiotem jej uzytkowania wieczystego, w ktérych znajduja sie lokale
mieszkalne lub uzytkowe przeznaczone do najmu badz dzierzawy.

2. Zarzadza pozostalymi niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi stanowigcymi
wlasnos¢ Gminy lub przedmiot jej wieczystego uzytkowania, przekazanymi w zarzad
Miejskiemu Zarzadowi Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu.
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Zarzagdza mieszkalnymi i uzytkowymi lokalami komunalnymi potozonymi w budynkach

stanowigcych wiasnosé wspolnot mieszkaniowych, ktérych Gmina jest cztonkiem oraz

lokalami, do ktérych Gminie przystuguje inne prawo niz whasnosci.

4. Zarzadza gruntami stanowigcymi wiasnos¢ osob trzecich, ktére sg zabudowane budynkami
z lokalami mieszkalnymi oraz uzytkowymi, ktére znajduja sie w posiadaniu Gminy,

5. Reprezentuje Gming we wspolnotach mieszkaniowych.

6. Wykonuje czynnosci pomocnicze wrealizacji zadan wihasnych Gminy w zakresie
przyznawania dodatkéw mieszkaniowych.

7. Sprawuje opieke nad bezdomnymi zwierzetami.
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Wskazane powyzej zadania jednostka realizuje poprzez biezace utrzymanie nieruchomosci,
ktdre zostaty jej przekazane w zarzad, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. W ramach
realizacji zadan Miejski Zarzad Budynkow Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu przygotowuje
dokumentacje niezbedna do przeprowadzenia inwestycji i remontéw zarzadzanych obiecktow
wykazanych w budzecie Gminy i wlasnych planach finansowych. Realizuje planowane zadania
we wlasnym zakresie bagdz zleca je firmom zewnetrznym wylonionym zgodnie
z obowiazujacymi regulacjami z zakresu prawa zamowienn publicznych. Na mocy statutu
Miejski Zarzgd Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu jest takze odpowiedzialny za
wynajmowanie oraz wydzierzawianic zarzadzanych lokali osobom fizycznym, osobom
prawnym i jednostkom organizacyjnym nie posiadajacym osobowosci prawnej. Tryb oraz
zasady postepowania w zakresie nawigzywania oraz rozwigzywania umoéw okreslone sa
w odrebnych przepisach prawa. Do zadan jednostki nalezy réwniez pobieranie czynszu oraz
innych naleznosci z tytulu najmu lokali i dzierzawy nieruchomosci. Gdy sytuacja wymaga
dochodzenia roszczen z tytutu naleznych opftat przed sgdem badz wszczgcia postgpowania
egzekucyjnego reprezentuje Gming w granicach umocowania objg¢tego pelnomocnictwem,
udzielonego przez Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle Dyrektorowi Miejskiego Zarzadu
Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu. Jako przedstawiciel Gminy we wspoélnotach
mieszkaniowych zjej udzialem, jednostka wnosi naleznosci ztytulu kosztow zarzadu
nieruchomos$ciami wspdlnymi, naleznosci na poczet funduszu remontowego tych wspdlnot
oraz sktada o$wiadczenia woli w imieniu Gminy bedacej cztonkiem wspolnoty mieszkaniowe,
w ramach pelnomocnictwa udzielonego wtym zakresie Dyrektorowi Miejskiego Zarzadu
Budynkow Komunalnych w Kedzierzynie-KoZlu.

IL. Charakterystvka zasobow.

Liczba budynkéw stanowigcych wylaczng wiasnos¢ Gminy Kedzierzyn-Kozle ulega
cigglym zmianom. Dzieje si¢ tak glownie za sprawg pozyskiwania lokali, ktérych wlasnosé nie
jest uregulowana, spadkobrania, a takze likwidacji substancji, ktéra ze wzgledu na stan
techniczny nie nadaje sie do dalszego uzytkowania oraz sprzedazy wyodrebnionych lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych. W chwili wykupu przez osobg trzecig lokalu potozonego
w budynku gminnym tworzy si¢ wspolnota mieszkaniowa, ktéra przejmuje prawo wiasnosci
obiektu. Wowczas kazdy z wlascicieli posiada w nim udzial proporcjonalny do powierzchni
posiadanych lokali w danej nieruchomosci.

Migjski  Zarzad Budynkéw Komunalnych w  Kedzierzynie-Kozlu  w  zasobach
mieszkaniowych posiada zaréwno lokale wyposazone we wszystkie instalacje 1 udogodnienia
utatwiajagce normalne funkcjonowanie mieszkancom jak 1 lokale, ktére nie posiadajg
standardowego wyposazenia, co w dalszej kolejnosci zostanie przedstawione.

Wedlug stanu na 30 czerwca 2024 roku mieszkaniowy zasob Gminy Kedzierzyn-Kozle
obejmowat 2 196 lokali mieszkalnych w tym:

— 1665 lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nicoznaczony,
— 34 mieszkania stuzbowe,

— 489 lokali do najmu socjalnego,



— 8 pomieszczen tymezasowych (6 w budynkach komunalnych, 2 w budynkach wspélnot).

Na koniec czerwea biezgcego roku liczba lokali nie zasiedlonych — pustostanéw wyniosta 272.

W ramach otrzymywanych $rodkéow finansowych Miejski Zarzad Budynkéw
Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu przeprowadza zgodnie z planem inwestycyjnym
modernizacj¢ gminnych lokali mieszkalnych. W roku ubieglym sitami wiasnymi
wyremontowano 21 wolnych lokali przeznaczonych do najmu socjalnego, 13 wolnych lokali
wynajmowanych na czas nieoznaczony. Natomiast firmy zewnetrzne wykonaty remont w 2
wolnych lokalach przeznaczonych do najmu socjalnego i 14 wolnych lokalach mieszkalnych
wynajmowanych na czas nicoznaczony.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku sitami wlasnymi wyremontowano 12
pustostanow w tym 5 lokali przeznaczonych do najmu socjalnego i 7 lokali do wynajecia na
czas nieoznaczony. W 2 lokalach mieszkalnych majacych czynne umowy najmu wykonano na
zlecenie MZBK fazienki. Przeprowadzono réwniez procedury przetargowe dla wyltonienia
wykonawcy na modernizacje kolejnych 7 lokali mieszkalnych. Aktualnie s one w trakcie
remontu. Na kolejne 7 lokali trwa procedura przetargowa.

Plan remontéw lokali mieszkalnych staramy sie realizowaé w oparciu o listy oséb
oczekujgcych na przydziat lokali na czas nicoznaczony oraz lokali do najmu socjalnego przy
wspolpracy z Wydziatem Polityki Mieszkaniowej, Spraw Socjalnych i Zdrowia Urzedu Miasta
Kedzierzyn-Kozle.

Dodatkowo mieszkancy naszego miasta zgodnie z Uchwalg nr XLIII/500/22 Rady
Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 24 lutego 2022 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w  sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Kedzierzyn-Kozle kolejny raz
skorzystali z mozliwosci wynajecia lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony,
przeznaczonych do remontu na koszt przyszlego najemcy.

Od 1 stycznia do 30 czerwea 2024 roku zawarto 129 umoéw najmu lokali mieszkalnych,
W iym:

— 17 umow lokali przeznaczonych na wynajem na czas nieoznaczony - w tym 1 umowa
zwigzana z wstgpieniem w najem po zgonie zgodnie z uchwalg oraz 4 umowy lokali
przekwalifikowanych z najmu socjalnego na czas nieoznaczony,

— 11 umow dla lokali mieszkalnych przeznaczonych do remontu przez przysztego najemce po
zakonczeniu remontu,

— 11 umow - przywrdcenie tytutu prawnego,

— 3 aneksy do umdw - wstgpienie w najem na podstawie art. 691 Kc,

— 18 umow przedwstgpnych na remont lokalu mieszkalnego we wlasnym zakresie

— 21 umow dla lokali przeznaczonych na wynajem na czas oznaczony - w tym 11 uméw ze
wskazaniem po wyroku eksmisyjnym tego samego lokalu,

— 46 umow - przedtuzajacych najem lokalu przeznaczonego na wynajem na czas oznaczony,

— 2 umowy zamiany wzajemnej najemcow.

W zasobach Gminy Kedzierzyn-Kozle jest rowniez 376 lokali uzytkowych, w tym
117 stoisk w Centrum Handlowym Manhatan oraz stoiska na dwdch targowiskach miejskich.
Targowiska miejskie majg 134 state punkty sprzedazy drobnodetalicznej, z czego:

— 74 stoiska handlowe na targowisku ,,M6j Rynek™ przy ul. Konstantego Damrota,




— 60 stoisk handlowych na targowisku ,,M¢j Targ” przy ul. Targowe;.

W I potroczu 2024 roku plan dochodéw z tytulu wplywow z czynszow najmu wykonany
zostal w 51,05 % (roczna wielkos¢ planowana to kwota 9 440 000,00 zi, natomiast wykonana
w [ potroczu to kwota 4 818 934,79 zt).

I1I. Zasoby mieszkaniowe w liczbach.

Zasob mieszkaniowy Gminy Kedzierzyn-Kozle na 30 czerwca 2024 roku w podziale na

lokalizacje (nieruchomo$¢ gminna, wspdlnotowa) oraz rodzaj lokali przedstawia tabela nr 1:

Tabela nr 1: Mieszkania w podziale na lokalizacj¢ i rodzaj.

LICZBA LOKALI

W BUDYNKACH KOMUNALNYCH

W BUDYNKACH WSPOLNOT

wynajmowanych | sluzbowych | socjalnych | pomieszczenia | wynajmowanych | sluzbowych | socjalnych | pomieszczenia

na czas tymczasowe na czds t},-'mczasowe

nieoznaczony nicoznaczony
213 2 287 6 1452 32 202 2
OGOLEM 2196 LOKALI
Zasob mieszkaniowy w podziale na dzielnice przedstawia tabela nr 2.
Tabela nr 2: Mieszkania w podziale na usytuowanie.
Lokalizacja | Liczba mieszkan | Powierzchnia | Liczba mieszkan | Powierzchnia
gminnych m? gminnych m?
w budynkach budynki
100% gminy wspélnotowe

Azoty - - 100 3 389,70
Blachownia 124 542228 130 519831

Cisowa 35 2 786,46 1 51,94
é‘;’l‘:“l:z:t 142 6 877,31 127 6 844.76

Kozle 78 3 394,69 352 18 308,24
Pogorzelec 30 141237 402 20 109,26
Slawiecice 51 173527 26 1511.,62
Srédmiescie 28 1422,76 550 23 530,40

Razem 508 23 051,14 1 688 78 944,23

W gminnym zasobie mieszkaniowym znajduje si¢ 489 lokali do najmu socjalnego. 2 lokalom
mieszkalnym przeznaczonym do najmu socjalnego nadano status lokali mieszkalnych
wynajmowanych na czas nicoznaczony.




IV. Sprzedaz lokali mieszkalnvch.

Sprzedaz mieszkan jest realizowana przez Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami
1 Planowania Przestrzennego Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle. W I pélroczu 2024 roku
sprzedano 37 lokali mieszkalnych po uprzednim zlozeniu przez najemce wniosku o wykup
lokalu ( w tym 1 budynek ) oraz 16 lokali mieszkalnych zostato zbytych w drodze przetargu,

V. Stan techniczny zarzadzanych zasobédw. gospodarka remontowa i inwestycyina.

Z roku na rok stan techniczny zasobow bedacych w administrowaniu Miejskiego
Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu ulega poprawie. Staramy sie, gdzie
to tylko jest mozliwe, przylacza¢ lokale komunalne do sieci miejskiej cieptowniczej oraz
budowac lokalne kottownie gazowe. W roku biezacym wykonany zostat projekt techniczny na
postawienie zbiornika na gaz ptynny propan wraz z podlgczeniem gazu do budynku oraz
wykonaniem wewngtrznych instalacji gazowych i montazem kotta gazowego przy ul. Gazowej
6.

Likwidujemy takze paleniska weglowe. W 2023 roku zlikwidowali$my 23 sztuki piecow

weglowych, natomiast do konca czerwca 2024 roku udato si¢ rozebraé 4 piece weglowe.

W 2023 roku w ramach zadania pod nazwg ,Zmiana systemu ogrzewania w gminnych

lokalach komunalnych™ wykonano:

— 22 instalacje centralnego ogrzewania z podtgczeniem do miejskiej sieci cieptowniczej,

— 5 instalacji centralnego ogrzewania etazowego gazowego, w tym w 1 lokalu mieszkalnym
wymieniono piec dwufunkcyjny.

W roku biezacym 2 lokale mieszkalne podiaczono do miejskiej sieci cieptowniczej, a w 1

lokalu mieszkalnym wykonano centralne ogrzewanie etazowe gazowe. Ponadto wykonane

mamy 2 projekty dotyczace zmiany systemu ogrzewania w lokalach komunalnych przy

ul. Marynarskiej 1, ktore obecnie czekaja na decyzje Wojewodzkiego Urzedu Ochrony

Zabytkow w Opolu.

W postgpowaniu przetargowym w roku biezacym wyloniono wykonawce na wykonanie

termomodernizacji budynku mieszkalnego przy ul. Piastowskiej 58 wraz z odwodnieniem

1 utwardzeniem terenu. Realizujemy takze zadanie dotyczace odwodnienia podwoérka wraz

z zagospodarowaniem terenu wokot budynku przy ul. Klodnickiej 90. Zakonczenie obu

inwestycji planowane jest na koniec trzeciego kwartatu 2024 roku.

Ponadto zlecony jest projekt techniczny dla zadania wymiany wigzby dachowej i pokrycia

dachowego budynku mieszkalnego przy ul. Portowej 41.

W celu poprawy bezpieczenstwa i komfortu Zycia zamontowaliSmy nowa instalacje

domofonowa w budynku wielorodzinnym przy ul. Portowej 9A. W planie remontéw mamy

takze malowanie dwoch klatek schodowych przy ul. Zeglarskiej 13 i Gajowej 4.

Z uwagi na brak zainteresowania lokalem uzytkowym przy ul. Gléwnej 23/1. podielismy

decyzje o wykonaniu projektu zmiany sposobu uzytkowania lokalu na cele mieszkaniowe.

Dla poprawy waloréw estetycznych oraz uporzadkowania miasta z budynkéw nienadajacych

si¢ do uzytkowania i zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow dokonalismy rozbiorki




budynku mieszkalnego oraz dwoch budynkéw gospodarczych przy ul. Grunwaldzkiej 37.
Odzyskany w ten sposob teren umozliwi powigkszenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy ul. Battyckiej.

VI.  Tabela nr 3: Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy na 30 czerwca 2024 roku.

Komunalne lokale mieszkalne
Rodzaj Liczba lokali do Liczba lokali Liczba lokali ]
wyposazenia wynajecia na czas stuzbowych socjalnych i Ogolem
nieoznaczony tymczasowych
s asd 1665 34 497 2196
wodociggowa
instalacja elektryczna 1 665 34 497 2196
kanalizacja 1 661 34 496 2191
instalacja gazowa 1 301 26 263 1590
tazienka 1595 34 402 2031
WC w mieszkaniu 1605 34 392 2031
centralne ogrzewanie 1281 29 313 1623
ogrzewanie gazowe 108 2 20 130
piece weglowe 213 0 130 343
ogrzewanie
elektryczne 63 3 34 100
konwektorowe
zbiornik
bezodpltywowy 4 0 1 5
( szambo)

VII. Charakterystyka dziatalnosci  Miejskiego  Zarzadu Budynkow  Komunalnych

w_Kedzierzynie-Kozlu w_zakresie obstugi wierzytelnosci — windykacji zaleglosci
czynszowych.

Do zadan Migjskicgo Zarzgdu Budynkow Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu nalezy
pobieranie oplat z tytulu wynajmowania lokali, a w przypadku zwloki z zaptatg ich
windykowanie.

Wedlug stanu na 30 czerwca 2024 roku analiza wplywu nalezno$ci przedstawia sig
nastepujaco:

— 1 137 najemcow oplaca czynsz wraz z optatami niezaleznymi (media) za wynajmowane
lokale mieszkalne,

— 787 najemcow nie placi regularnie czynszu oraz optat niezaleznych (media) za
wynajmowane lokale mieszkalne.

-~z 17 najemcami rozwigzano umowy najmu.
Przedmiotem przeprowadzanych procedur windykacyjnych sg zaleglosci, ktore powstaty

w latach 2009-2024 i na dzien 30.06.2024 roku wynosity 23 447 523,58 zL




Do 30 czerwca 2024 roku na droge postgpowania sgdowego skierowano pozwy o zaplate na
taczna kwote 720 026,74 zt oraz 21 pozwdw o orzeczenie eksmisji z lokali mieszkalnych.

Rezultatem przeprowadzonych dzialan windykacyjnych w okresie sprawozdawczym
wobec dtuznikdw jest:

— uzyskanie 29 prawomocnych orzeczen sadowych na kwote 305 561,06 =1,

— skierowanie do egzekucji komorniczej naleznosci na kwote 1 093 498,90 zt,

—  wplywy z tytutu egzekucji komorniczej na kwote 457 691,34 zt,

— uregulowanie nakazéw sgdowych (poprzez dobrowolne wplaty) na kwotg 180 565,48 zt,

— uzyskanie w wyniku odpracowania naleznosci w kwocie 43 879,00 zi.

— umorzenie naleznosci na kwotg 713 586,56 zk. na podstawie pkt 2.1.1 i pkt 2.2. uchwaty Nr
[II/6/10 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 20 grudnia 2010 roku w sprawie
szczegotowych zasad i trybu umarzania naleznosci,

— systematyczny wzrost wplat z tytutu splaty zalegtosci i wplat biezageych czynszu.

Zatwierdzam:

Z up. Dyrektora PREZYDENT MIASTA
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