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L. Zakres dzialania Miejskiego Zarzadu Budynkow Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu.

Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu jest jednostka
organizacyjng Gminy Kedzierzyn-Kozle funkcjonujaca w formie jednostki budzetowej. Swoja
dziatalnos$¢ prowadzi zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, statutem oraz uchwatami
Rady Miasta okreslajagcymi zasady gospodarowania budynkami i lokalami stanowigcymi
wiasno$¢ Gminy.

Do podstawowych zadan Miejskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu

nalezy mi¢dzy innymi:

1. zarzadzanie gruntami i nieruchomos$ciami gruntowymi nalezacymi do Gminy lub oddanymi
jej w uzytkowanie wieczyste, w ktorych znajduja si¢ lokale mieszkalne lub uzytkowe
przeznaczone do najmu badz dzierzawy,

2. zarzadzanie pozostalymi niezabudowanymi nieruchomos$ciami gruntowymi stanowigcymi
wlasno$¢ Gminy lub przedmiot jej wieczystego uzytkowania, przekazanymi w zarzad,

3. zarzadzanie mieszkalnymi 1 uzytkowymi lokalami komunalnymi potozonymi w budynkach
stanowigcych wilasno$¢ wspolnot mieszkaniowych, ktérych Gmina jest cztonkiem oraz
lokalami, do ktérych Gminie przystuguje inne prawo niz wiasnosci,

4. zarzadzanie gruntami stanowigcymi wilasno$¢ osob trzecich, ktére s3 zabudowane
budynkami z lokalami mieszkalnymi oraz uzytkowymi, ktore znajduja si¢ w posiadaniu
Gminy,

5. reprezentowanie Gminy we wspolnotach mieszkaniowych,

6. wykonanie czynno$ci pomocniczych w realizacji zadan witasnych Gminy w zakresie
przyznawania dodatkow mieszkaniowych,

7. sprawowanie opieki nad bezdomnymi zwierzetami.
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Wskazane powyzej zadania jednostka realizuje poprzez biezace utrzymanie nieruchomosci,
ktore zostaty jej przekazane w zarzad, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. W ramach
realizacji zadan Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu przygotowuje
dokumentacj¢ niezbgdng do przeprowadzenia inwestycji oraz remontdw zarzadzanych
obiektow zarowno tych wykazanych w budzecie Gminy jak i ujetych we witasnych planach
finansowych. Zaplanowane zadania jednostka wykonuje we wlasnym zakresie lub zleca
podmiotom zewngtrznym, wylonionym zgodnie z regulacjami dotyczacymi zamoéwien
publicznych.

Na mocy statutu odpowiada ona rowniez za wynajmowanie lub dzierzawg¢ zarzadzanych
zasobow osobom fizycznym, osobom prawnym 1 jednostkom organizacyjnym nie
posiadajacym osobowosci prawnej. Tryb oraz zasady postepowania w zakresie nawigzywania
oraz rozwigzywania umow okre$laja odrebne przepisay prawa. Do zadan jednostki nalezy
robwniez pobieranie czynszu oraz innych nalezno$ci ztytulu najmu lokali 1 dzierzawy
nieruchomos$ci. W sytuacjach wymagajacych dochodzenia roszczen z tytulu naleznych optat
przed sadem badZz wszczecia postepowania egzekucyjnego reprezentujacy Gmine Dyrektor
Miejskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozle dziata w granicach
umocowania objetego pelnomocnictwem, udzielonym przez Prezydenta Miasta Kedzierzyn-
KozZle. Jako przedstawiciel Gminy we wspolnotach mieszkaniowych z jej udziatem, jednostka
wnosi naleznosci z tytutu kosztow zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, reguluje oplaty na
fundusz remontowy tych wspoélnot, a takze sktada oswiadczenia woli w imieniu Gminy bedacej
czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej. Dzialania te sg realizowane w ramach pelnomocnictwa
udzielonego w tym zakresie Dyrektorowi Miejskiego Zarzadu Budynkow Komunalnych.

1I. Charakterystyka zasobow.

Liczba budynkéw stanowigcych wyltaczng wiasno$¢ Gminy Kedzierzyn-Kozle ulega
ciggtym zmianom. Dzieje si¢ tak gtownie za sprawa pozyskiwania lokali, ktorych wlasno$¢ nie
jest uregulowana, spadkobrania, a takze likwidacji substancji, ktora ze wzgledu na stan
techniczny nie nadaje si¢ do dalszego uzytkowania oraz sprzedazy wyodrebnionych lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych. W chwili wykupu przez osob¢ trzecig lokalu polozonego
w budynku gminnym tworzy si¢ wspdlnota mieszkaniowa, ktdra przejmuje prawo wiasnosci
obiektu. Wowczas kazdy z wiascicieli posiada w nim udzial proporcjonalny do powierzchni
posiadanych lokali w danej nieruchomosci.

Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu w  zasobach
mieszkaniowych posiada zarowno lokale wyposazone we wszystkie instalacje i udogodnienia
ulatwiajace normalne funkcjonowanie mieszkancom jak i lokale, ktére nie posiadaja
standardowego wyposazenia, co w dalszej kolejnosci zostanie przedstawione.

Wedlug stanu na 30 czerwca 2026 roku mieszkaniowy zaséb Gminy Kedzierzyn-Kozle
obejmowat 2 067 lokali mieszkalnych w tym:

— 1582 lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony,

— 35 mieszkan stuzbowych,



— 442 lokale do najmu socjalnego,
— 8 pomieszczen tymczasowych (6 w budynkach komunalnych, 2 w budynkach wspolnot).
Na koniec czerwca biezacego roku liczba lokali nie zasiedlonych — pustostanoéw wyniosta 279.

W ramach otrzymywanych $rodkéw finansowych Miejski Zarzad Budynkow
Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu przeprowadza zgodnie z planem inwestycyjnym
modernizacj¢ gminnych lokali mieszkalnych.

W roku 2025 wyremontowano 67 lokali . Sitami wlasnymi wyremontowano:

— 13 wolnych lokali przeznaczonych do najmu socjalnego,

— 32 wolne lokale wynajmowane na czas nicoznaczony

— 3 lokale sluzbowe wynajmowane na czas stosunku pracy.

Natomiast firmy zewnetrzne wykonaty remont:

— 16 wolnych lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony,

— 3 wolnych lokali przeznaczonych do najmu socjalnego.

Dodatkowo za posrednictwem Wojewody Opolskiego zawarto porozumienie w sprawie
udzielenia dotacji celowej na ,,Wsparcie remontéw lokali zajmowanych przez rodziny
romskie”. Dzigki dofinansowaniu w kwocie 25 000 zt brutto udato si¢ wydzieli¢ pomieszczenie
tazienki w lokalu przeznaczonym do najmu socjalnego.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku sitami wlasnymi wyremontowano

14 pustostanow w tym 5 lokali do wynaj¢cia na czas nieoznaczony, 8 lokali przeznaczonych do
najmu socjalnego i 1 lokal stuzbowy, a do konca lipca biezacego roku zostanie oddane 5 lokali
w tym 1 lokal do wynajecia na czas nieoznaczony oraz 4 lokale przeznaczone do najmu
socjalnego. Systemem zleconym firmy wykonaty remonty w 6 lokalach do wynajgcia na czas
nieoznaczony. Do konca lipca zostang oddane 4 lokale w tym 3 lokale do wynajgcia na czas
nieoznaczony 1 1 lokal przeznaczony do najmu socjalnego. Na kolejne 5 lokali trwa procedura
przetargowa.
W roku biezacym za posrednictwem Wojewody Opolskiego zawarto réwniez porozumienie
w sprawie udzielenia dotacji celowej na ,,Wsparcie remontow lokali zajmowanych przez
rodziny romskie”. Dzigki dofinansowaniu w kwocie 30 000 zt brutto planujemy do konca lipca
2026 roku wyremontowac 1 lokal.

Plan remontéw lokali mieszkalnych staramy si¢ realizowa¢ w oparciu o listy oséb

oczekujacych na przydziat lokali na czas nieoznaczony oraz lokali do najmu socjalnego przy
wspolpracy z Wydziatem Polityki Mieszkaniowej, Spraw Socjalnych 1 Zdrowia Urzedu Miasta
Kedzierzyn-Kozle.
Dodatkowo mieszkancy naszego miasta zgodnie z Uchwatg nr XLIII/500/22 Rady Miasta
Kedzierzyn-Kozle z dnia 24 lutego 2022 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzagcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Kedzierzyn-Kozle kolejny raz
skorzystali z mozliwosci wynajecia lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony, przeznaczonych
do remontu na koszt przysziego najemcy. W 2025 roku zawarto 43 umowy przedwstepne.

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku facznie zawarto 93 umowy najmu na najem lokali
mieszkalnych w tym:



— 17 umoéw najmu lokali przeznaczonych na wynajem na czas nicoznaczony w tym 1 umowe
na najem lokalu przekwalifikowanego z najmu socjalnego na czas niecoznaczony oraz 1
umowe wstgpienia w najem po opuszczeniu lokalu przez najemce,

— 18 umoéw dla lokali mieszkalnych przeznaczonych do remontu przez przysztego najemce
po zakonczeniu remontu,

— 9 umoéw - przywrocenie tytulu prawnego,

— 7 anekséw do umow - wstgpienie w stosunek najmu na podstawie art. 691 Kodeksu
cywilnego po $mierci najemcy przez osob¢ uprawniona,

— 1 umowa przedwstepna na remont lokalu mieszkalnego we wlasnym zakresie,

— 15 umow dla lokali przeznaczonych na wynajem na czas oznaczony - w tym 8 umow
ze wskazaniem po wyroku eksmisyjnym tego samego lokalu,

— 23 umowy - przedluzajace najem lokalu przeznaczonego na wynajem na czas oznaczony,

— 2 umowy zamiany wzajemnej najemcow,

— 1 umowa na czas trwania stosunku pracy.

W zasobach Gminy Kedzierzyn-Kozle jest rowniez 352 lokale uzytkowe, w tym 117 stoisk
w Centrum Handlowym Manhatan oraz stoiska na dwoch targowiskach miejskich.
Targowiska miejskie majg 134 state punkty sprzedazy drobnodetalicznej, z czego:

— 74 stoiska handlowe na targowisku ,,M¢j Rynek” przy ul. Konstantego Damrota,

— 60 stoisk handlowych na targowisku ,,M6j Targ” przy ul. Targowe;j.

W I potroczu 2026 roku plan dochodéw z tytutu wptywow z czynszoéw najmu wykonany zostat

w 56,39 % (roczna wielko$¢ planowana to kwota 9 002 000,00 zl, natomiast wykonana
w [ potroczu to kwota 5 076 451,43 zt).

111. Zasoby mieszkaniowe w liczbach.

Zasob mieszkaniowy Gminy Kedzierzyn-Kozle na 30 czerwca 2026 roku w podziale na
lokalizacje¢ (nieruchomo$¢ gminna, wspolnotowa) 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 | stuzbowych | socjalnych | pomieszczenia | wynajmowanych | stuzbowych | socjalnych | pomiesz
na czas tymczasowe na czas czenia
nieoznaczony nieoznaczony tymczas
owe
191 2 256 6 1391 33 186 2

OGOLEM 2067 LOKALI

Zasob mieszkaniowy w podziale na dzielnice przedstawia tabela nr 2.




Tabela nr 2: Mieszkania w podziale na usytuowanie.

Lokalizacja Liczba mieszkan Powierzchnia Liczba Powierzchnia
gminnych m? mieszkan m’
w budynkach 100% gminnych
gminy budynki
wspolnotowe
Azoty - - 100 3 385,86
Blachownia 123 5318,61 119 4712,11
Cisowa 38 2014,21 8 333,11
Klodnica 134 6 566,26 118 6 363,50
Kozle Port
Kozle 72 3 135,05 346 18 166,54
Pogorzelec 29 1273,66 363 18 050,04
Stawiecice 40 1217,11 35 1 943,50
Srédmiescie 21 1 287,23 521 22 305,37
Razem 457 20 812,13 1610 75 260,03

W gminnym zasobie mieszkaniowym znajduje si¢ 442 lokale do najmu socjalnego. 8 lokalom
mieszkalnym przeznaczonym do najmu socjalnego nadano status lokali mieszkalnych
wynajmowanych na czas nieoznaczony.

IV. Sprzedaz lokali mieszkalnych.

Sprzedaz mieszkan jest realizowana przez Wydzial Gospodarki Nieruchomos$ciami
i1 Planowania Przestrzennego Urzgdu Miasta Kedzierzyn-Kozle. W I potroczu 2026 roku po
uprzednim zloZeniu przez najemc¢ wniosku o wykup sprzedano 31 lokali mieszkalnych
(w tym 1 budynek), 1 lokal uzytkowy oraz 3 lokale zbyte w drodze przetargu ( w tym 1 budynek
mieszkalny wraz z garazem).

V. Stan techniczny zarzadzanych zasobow. gospodarka remontowa 1 inwestycyjna.

Z roku na rok stan techniczny zasobdéw bedacych w administrowaniu Miejskiego Zarzadu
Budynkow Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu ulega poprawie. Staramy si¢, gdzie to tylko
jest mozliwe, przylacza¢ lokale komunalne do sieci miejskiej cieplowniczej oraz budowac
lokalne kotlownie gazowe.

Likwidujemy takze paleniska weglowe. W 2025 roku w ramach zadania pod nazwg ,,Zmiana
systemu ogrzewania w gminnych lokalach komunalnych” wykonano:
— 2 instalacje centralnego ogrzewania z podtagczeniem do miejskiej sieci cieplowniczej,

— 4 instalacje centralnego ogrzewania etazowego gazowego,



— 1 instalacja etazowo weglowa,

— 4 lokale podtaczono do wspdlnej kottowni gazowe;.

Budynek przy ul. Gtéwnej 23 sktadajacy si¢ z 13 lokali mieszkalnych zostal przelaczony z gazu
ptynnego na gaz sieciowy. Natomiast przy ul. Gazowej 6 postawili$my zbiornik na gaz ptynny
propan wraz z podlaczeniem gazu do budynku oraz wykonaniem wewngtrznych instalacji
gazowych w 4 lokalach mieszkalnych wraz z montazem kotla gazowego.

Do konca czerwca 2026 roku sitami wiltasnymi wykonaliSmy 5 instalacji centralnego
ogrzewania etazowego gazowego oraz podtaczyliémy 1 lokal do miejskiej sieci cieplowniczej.
Planujemy wykonaé jeszcze 5 projektow technicznych podiaczen lokali do centralnego
ogrzewania etazowego gazowego.

W trakcie przygotowywania procedury przetargowej dla wytonienia wykonawcy jest zadanie

dotyczace budowy instalacji gazowej dla budynkow przy ul. Klodnickiej 89,90,93,97 oraz
Mtynarskiej 3 1 5 wraz z wykonaniem kottowni i wykonaniem wewngtrznej instalacji gazowe;j
oraz centralnego ogrzewania dla lokali mieszkalnych bedacych w przedmiotowych budynkach.

W roku 2025:

— zrealizowali$my zadanie dotyczace utwardzenia powierzchni terenu wraz z remontem
kanalizacji deszczowej przy ul. Zeglarskiej 13,

— partycypowaliS§my w kosztach wykonania i montazu altany $§mietnikowej dla budynku przy
ul. Bolestawa Limanowskiego 12-14,

— wykonali$my montaz daszkdéw nad drzwiami wejsciowymi do budynku mieszkalnego przy
ul. Tadeusza Kosciuszki 61-81,

— wyremontowaliSmy wejscie do budynku mieszkalnego wraz z renowacja drzwi
drewnianych przy ul. Bolestawa Chrobrego 18,

— zagospodarowali§my teren wraz z przebudowa wjazdu przy budynku Fryderyka Chopina
15-19.

W roku 2026 wykonano:

— remont klatki schodowej w budynku przy ul. Zeglarskiej 13,

— dokumentacj¢ projektowa dla gminnego budynku mieszkalnego potozonego przy ul. Karola
Szymanowskiego 41 w Kedzierzynie-Kozlu obejmujaca projekt budowy i1 przebudowy
instalacji oraz przebudowe wybranych lokali mieszkalnych w celu poprawy standardu
sanitarnego budynku.

W trakcie realizacji mamy remont schodow zewngtrznych oraz wymiang drzwi wejsciowych

do budynkow przy ul. Broniewskiego 21, 25 oraz Zwycigstwa 40.

Zlecona zostata takze dokumentacja projektowo-kosztorysowa termomodernizacji dachu

budynku przy ul. Ktodnickiej 90,90A.



VI.  Tabela nr 3: Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy na 30 czerwca 2026 roku.

Komunalne lokale mieszkalne
Rodzaj Liczba lokali do Liczba lokali Liczba lokali ]
wyposazenia wynajecia na czas shuzbowych socjalnych i Ogolem
nieoznaczony tymczasowych
instalacja 1582 35 450 2067
wodociggowa
instalacja elektryczna 1582 35 450 2067
kanalizacja 1579 35 450 2 064
instalacja gazowa 1201 27 239 1467
tazienka 1514 35 376 1925
WC w mieszkaniu 1521 35 369 1925
centralne ogrzewanie 1222 30 302 1554
ogrzewanie gazowe 116 2 23 141
piece weglowe 184 0 99 283
ogrzewanie
elektryczne 60 3 26 89
konwektorowe
zbiornik
bezodptywowy 3 0 0 3
(szambo)

VII. Charakterystyka dzialalnosci Miejskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych

w Kedzierzynie-Kozlu w zakresie obstugi wierzytelnosci — windykacji zaleglosci
czynszowych.

Do zadan Miejskiego Zarzadu Budynkoéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu nalezy
réwniez pobieranie optat z tytutu wynajmowania lokali, a w przypadku zwloki z zaptata ich
windykowanie.

Wedlug stanu na 30 czerwca 2026 roku analiza wptywu naleznos$ci przedstawia si¢
nastepujaco:

— 1 096 najemcow oplaca czynsz wraz z oplatami niezaleznymi (media) za wynajmowane
lokale mieszkalne,

— 705 najemcoOw nie placi regularnie czynszu oraz optat niezaleznych (media) za
wynajmowane lokale mieszkalne,

— z 11 najemcami rozwigzano umowy najmu.
Przedmiotem przeprowadzanych procedur windykacyjnych sg zaleglosci, ktore powstaty

w latach 2009-2026 i1 na dzien 30 czerwca 2026 roku wynosity 20 598 094,98 zi.

Do 30 czerwca 2026 roku na droge postgpowania sagdowego skierowano pozwy o zaptat¢ na
taczng kwote 341 306,77 zt oraz 20 pozwdw o orzeczenie eksmisji z lokali mieszkalnych.



Rezultatem przeprowadzonych dziatan windykacyjnych w okresie sprawozdawczym

wobec dtuznikow jest:

uzyskanie 38 prawomocnych orzeczen sagdowych na kwote 506 736,28 zt,

skierowanie do egzekucji komorniczej naleznosci na kwote 814 034,77 zt,

wptywy z tytutu egzekucji komorniczej na kwote 361 782,51 zi,

uregulowanie nakazow sadowych (poprzez dobrowolne wptaty) na kwotg 140 516,64 zt,
uzyskanie w wyniku odpracowania nalezno$ci w kwocie 81 422,00 zt,

umorzenie naleznosci na kwote 627 096,25 zt na podstawie pkt 2.1.1 1 pkt 2.2. uchwaty Nr
I11/6/10 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 20 grudnia 2010 roku w sprawie
szczegotowych zasad i trybu umarzania naleznosci,

systematyczny wzrost wplat z tytutu sptaty zalegtosci 1 wptat biezacych czynszu,
komisyjne przejgcie przez Wynajmujacego 13-stu lokali mieszkalnych, opuszczonych
w wyniku zgonu bylych najemcoéw lub osob w stosunku do ktérych Sad Rejonowy
w Kedzierzynie-Kozlu orzekt eksmisje.
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DYREKTOR PREZYDENT MIASTA

Stanistaw Wegrzyn Sabina Nowosielska



