Projekt nr 19

z dnia 10 lutego 021 r.

UCHWALA NR........ccecveuennee
RADY MIEJSKIEJ W KRAPKOWICACH

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice
na lata 2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2020r. poz. 713, 1378) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1, ust. 2, ust. 3a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r.
poz. 611) Rada Miejska w Krapkowicach uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice na lata
2021-2025 okreslony w zataczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Krapkowic.

§ 3. Traci moc Uchwata Nr XXXVII/430/2017 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dnia 15 grudnia 2017r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice (Dz. Urz.
Woj. Op. poz. 3293).

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego i podlega podaniu do publicznej wiadomosci.

BURMISTRZ KRAPKOWIC

Andrzej Kasiura
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Zatacznik

do Uchwaty Nr ....../2021

Rady Miejskiej w Krapkowicach
zdnia ............ 2021r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice
na lata 2021-2025

Rozdziat 1
Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegdlnych latach

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Krapkowice tworzg lokale okreslone w art. 2 ust. 1 pkt 4, 5a, 6 i 10
ustawy z dnia ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611).

2. Gtéwnym celem Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Krapkowice na lata 2021-2025 zwanym dalej ,Programem” jest dazenie do racjonalnego i
efektywnego gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym.

3.  Gmina Krapkowice, przy ograniczonych mozliwosciach finansowych w zakresie realizacji nowych
form budownictwa mieszkaniowego przyjmuje zasade, iz w pierwszej kolejnosci realizowane
beda zadania wynikajgce wprost z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego dotyczace zapewnienia:

1) najmu socjalnego lokali,
2) najmu lokali zamiennych,
3) najmu lokali mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach

— a takze najmu tymczasowych pomieszczen w celu realizacji obowigzku ustawowego
wynikajgcego z art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego.

4. Na zaséb mieszkaniowy Gminy Krapkowice sktadajg sie:
1) lokale w budynkach stanowigcych w 100% wtasnosé Gminy,
2) lokale w budynkach bedacych w posiadaniu samoistnym Gminy,
3) lokale we wspdlnotach mieszkaniowych,

4) lokale w budynkach zarzadzanych przez Miedzyzaktadowg Spoétdzielnie Mieszkaniowg
»Zjednoczenie” w Krapkowicach,

5) lokale stanowigce wtasnos¢ ZGKiM Sp. z 0.0. w Krapkowicach.
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5. Rozktad budynkodw, z uwzglednieniem statusu wtasciciela lokalu, przedstawia tabela nr 1
Tabela Nr 1
LP Budynek llos¢ budynkow Uwagi
1 Gmina 100% 24 wiasciciel
2 Samoistne posiadanie 9 wtasnos¢ osoby fizycznej
3 Wspdlnoty Mieszkaniowe 66 wspotwtasnosé
4 ZGKiM Sp. z 0.0. w Krapkowicach - wtasciciel lokali 1 wspotwtasnos¢ — Spétka Gminna
5 Spétdzielnia mieszkaniowa - wiasciciel lokali Gmina 3 Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
6. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego gminy na dzien 31.12.2020 r., z uwzglednieniem pofozenia
lokali, obrazuje tabela nr 2
Tabela Nr 2
LP Potozenie Wiasnosé Liczba lokali Powierzchnia
Uzytkowa/m?
1 Miasto Krapkowice Wtasnos¢ Gminy 106 4842,00
Samoistne posiadanie 53 2791,81
2 Dzielnica Otmet Wtasnos¢ Gminy 11 754,73
Samoistne posiadanie 0 0
Spoétka Gminna 16 867,07
3 Gwozdzice Wtasnos¢ Gminy 2 145,65
4 Zuzela Witasno$¢ Gminy 2 108,85
5 Ligota Wtasnos¢ Gminy 4 230,91
tacznie 194 9741,02
7. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Krapkowice we wspdlnotach mieszkaniowych z
uwzglednieniem potozenia nieruchomosci obrazuje tabela nr 3
Tabela Nr 3
LP Potozenie Liczba Powierzchnia Uwagi
lokali Uzytkowa/m?
1 Miasto Krapkowice 102 4541,15 | W tym 1 lokal w budynkach Spétdzielni mieszkaniowe;j
2 Dzielnica Otmet 66 3038,46 | W tym 2 lokale w budynkach Spétdzielni mieszkaniowej
3 | Dzielnica Otmet - wtasno$¢ ZGKiM 16 867,07
Sp. z 0.0. w Krapkowicach
4 Ligota 4 230,91
tacznie 188 8677,59
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8. W latach objetych programem Gmina Krapkowice nie przewiduje budowy nowych mieszkan,

planuje natomiast sprzedaz na rzecz najemcow.

9. Prognozowang wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w latach obowigzywania programu, z

uwzglednieniem lokali sprzedawanych ilustrujg wykresy 1-3

365

360

355
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345

340

Wykres 1 Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2021-2025 w odnie-

AL
VJ

sieniu do stanu z dnia 31.12.2020r.

Ostan na dzien
31.12.2020r.
0b2021r.
02022r.
02023r.
@2024r.

02025r.

188 185 182 179 175

2021r. 2022r. 2023r. 2024r. 2025r.

O nieruchomosci wspdlne
@ samoistne posiadanie

0100% wiasno$¢ Gminy

Wykres 2 Prognozowana wielkos¢ zasobu mieszkaniowego z podziatem na lokale potozone

w nieruchomosciach:

— 100 % wtasnos¢ Gminy,

— samoistne posiadanie (wtasnos¢ oséb prywatnych),

— wspolnych.
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B Spoétdzielnia mieszkaniowa
@ ZGKiM Sp. z 0.0.

@ wspdlnoty

2021r.2022r.2023r.2024r.2025r.
Wykres 3 Prognozowana wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w nieruchomosciach wspdlnych
z podziatem na nieruchomosci:

— w wspdlnotach mieszkaniowych z okreslonym i nieokreslonym sposobem zarzgdzania,
— pozostajgce w posiadaniu ZGKiM Sp. z 0.0. w Krapkowicach,
— w budynkach Spétdzielni Mieszkaniowej (spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu)

10. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego moze ulec nieznacznym wahaniom z uwagi na:
1) sprzedaz lokali ich najemcom;
2) wydawanie nieruchomosci ich prawowitym wiascicielom;
3) adaptacje innych pomieszczen na lokale mieszkalne;
4) darowizny;
5) przejecia od innych jednostek.

11. Przewazajgca wiekszos¢ budynkdw zostata wybudowana przed 1945 r. Strukture wiekowa
budynkdw ilustruje wykres 4 .

2,0%

@ przed 1945r.- 56%
[ 1945-2000r.- 42%
Opo 2000 r.- 2%

Wykres 4 Struktura wiekowa budynkdéw
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12. Prognoze wyposazenia lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Krapkowice

w media przedstawia tabela nr 4

Tabela Nr 4
Zas6b mieszkaniowy w budynkach:
- stanowigcych nieruchomosé wspéing
=
o
- g g2E.| £, nac | oz,
Okres Wyposazenie g T 2 _f": E = % ; g g § ‘_é.’ % g
E 8Ew o s 88 S 33 8§
(C] N &8 B s < £ 50 x s c
a3 & Ro~ s
Instalacja wodociggowo-kanalizacyjna 121 49 3 16 172
g5
N N
T Q| Instalacja centralnego ogrzewania 0 18 3 16 55
c N
N
[
& &| Instalacja gazowa 8 10 3 0 61
Ogrzewanie weglowe 121 30 0 0 109
2021r. Instalacja wodociggowo-kanalizacyjna 121 49 3 16 169
Instalacja centralnego ogrzewania 0 18 3 16 55
Instalacja gazowa 8 10 3 0 60
Ogrzewanie weglowe 121 30 0 0 106
2022r. Instalacja wodociggowo-kanalizacyjna 121 49 3 16 166
Instalacja centralnego ogrzewania 0 18 3 16 52
Instalacja gazowa 8 10 3 0 59
Ogrzewanie weglowe 121 30 0 0 106
2023r. Instalacja wodociggowo-kanalizacyjna 121 49 3 16 163
Instalacja centralnego ogrzewania 0 18 3 16 51
Instalacja gazowa 8 10 3 0 58
Ogrzewanie weglowe 121 30 0 0 104
2024r. Instalacja wodociggowo-kanalizacyjna 121 49 3 16 160
Instalacja centralnego ogrzewania 0 18 3 16 48
Instalacja gazowa 8 10 3 0 57
Ogrzewanie weglowe 121 30 0 0 105
2025r. Instalacja wodociggowo-kanalizacyjna 121 49 3 15 157
Instalacja centralnego ogrzewania 0 18 3 15 46
Instalacja gazowa 8 10 3 0 56
Ogrzewanie weglowe 121 30 0 0 104
5
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13. Prognozowang ilo$¢ lokali nie posiadajgcych w obrebie lokalu dostepu do toalety oraz tazienki
przedstawia tabela nr 5

Tabela Nr 5
Zas6b mieszkaniowy w budynkach:
2 Stanowigcych nieruchomos$¢ wspdlng, w tym:
6 >
c a £ © . 4
o ] zE5 2 5 Bs z3
Okres Wyposazenie g & Z t < e & Se e .2
= © ¥ = = K*) -
£ 235 s g £33 22
C SER 28 g o8 g3
28 ca a S N o s
Stan na dzien tazienka 15 10 0 0 10
31.12.2020r.
2021r. tazienka 15 10 0 0 10
2022r. tazienka 15 10 0 0 10
2023r. tazienka 15 10 0 0 10
2024r. tazienka 15 10 0 0 10
2025r. tazienka 15 10 0 0 10

14. Prognoze stanu technicznego budynkéw z uwzglednieniem budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
przestawia tabela nr 6

Tabela Nr 6
Liczba budynkéw
W samoist Nieruchomos¢ wspdlna
Okres Ocena . sa o.s e v . ZGKiM Sp. z .
Gminnych nym posia- Spoétdzielnia Wspéinoty
. . . . 0.0. w Krapko- . .
daniu Gminy Mieszkaniowa . Mieszkaniowe
wicach
Stan na Bardzo dobra 0 0 3 1 42
dzien
31.12.2020r. Dobra 24 9 0 0 24
Zta 0 0 0 0 0
Razem 24 9 3 1 66
2021r. Bardzo dobra 0 0 3 1 43
Dobra 24 9 0 0 23
Zta 0 0 0 0 0
Razem 24 9 3 1 66
2022r. Bardzo dobra 0 0 3 1 44
Dobra 24 9 0 0 22
Zta 0 0 0 0 0
Razem 24 9 3 1 66
2023r. Bardzo dobra 0 0 3 1 45
Dobra 24 9 0 0 21
Zta 0 0 0 0 0
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Razem 24 9 3 1 66

2024r. Bardzo dobra 0 0 3 1 46
Dobra 24 9 0 0 20

Zta 0 0 0 0 0

Razem 24 9 3 1 66

2025r. Bardzo dobra 0 0 3 1 47
Dobra 24 9 0 0 19

Zta 0 0 0 0 0

Razem 24 9 3 1 66

Skala ocen stanu technicznego budynku:

bardzo dobry — budynek obecnie nie wymaga zadnych remontéw,
dobry — budynek wymaga biezgcych remontow,

zty — budynek wymaga kapitalnego remontu.

15. Prognoze stanu technicznego lokali przedstawia tabela nr 7

Tabela Nr 7
Stan techniczny lokali
Okres Bardzo dobry Sredni Zty Razem
Liczba lokali
Stan na dzien
31.12.2020r. 200 139 26 365
2021r. 197 140 25 362
2022r. 195 140 24 359
2023r. 192 141 23 356
2024r. 190 141 22 353
2025r. 186 142 21 349

Skala ocen stanu technicznego lokalu:

bardzo dobry — lokal obecnie nie wymaga zadnych remontodw,

$redni - do remontu nie wymagajgcego duzych naktadéw finansowych, czesciowa wymiana urzadzen,
zty — lokal zdewastowany.

16. W ramach utworzonego zasobu tymczasowych pomieszczert Gmina na dziert 31.12.2020r. posia-
da 1 pomieszczenie potozone w Krapkowicach o powierzchni uzytkowej 16 m2.

Rozdziat 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podziatem na lata 2021-2025

1. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych i modernizacji stanowi¢ bedg przeglady techniczne
budynkdw.
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2. Jako priorytet uznaje sie remonty wynikajgce z wymogow bezpieczenstwa zagrozenia zycia.

3. W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego posiadanych zasobdw, na poziomie

zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia, ustala sie nastepujgce priorytety dziatan

remontowych, wynikajace z analizy potrzeb:

1) dokonywanie przegladdéw obiektéw w zakresie sprawnosci technicznej instalacji elektrycznej

oraz stanu elementdw konstrukcyjnych obiektéw;

2) przeglady urzadzen grzewczych, kominowych i wentylacyjnych wraz z ich oczyszczeniem;

3) remonty pokrycia dachowego;

4)  przebudowa kominow;

5) wymiana stolarki drzwiowej oraz okiennej;

6) odwodnienie budynku oraz orynnowanie dachowe.

4. Zestawienie potrzeb remontowych oraz modernizacyjnych, wyrazonych w PLN, planowanych w

latach 2021-2025, na obiektach komunalnych zawiera tabela nr 8

Tabela nr 8

Rodzaj remontu/modernizacji 2021r. 2022r. 2023r. 2024r. 2025r.
Instalacje elektryczne 38 000,00 zt 38 000,00 zt 38 000,00 zt 36 000,00 zt 36 000,00 zt
Instalacje grzewcze 20 000,00 zt 20 000,00 zt 20 000,00 zt 20 000,00 zt 20 000,00 zt
Instalacje wodno-kanalizacyjne 22 000,00 zt 20 000,00 zt 20 000,00 zt 20 000,00 zt 20 000,00 zt
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 36 000,00 zt 34 000,00 zt 34 000,00 zt 33 000,00 zt 34 000,00 zt
Roboty blacharsko-dekarskie 41000,00 zt 40 000,00 zt 40 000,00 zt 40 000,00 zt 42 000,00 zt
Roboty malarskie wewnetrzne oraz wewnetrzne 24 000,00 zt 23 000,00 zt 22 000,00 zt 20 000,00 zt 22 000,00 zt
Remont elewacji 51 000,00 zt 50 000,00 zt 51 000,00 zt 47 000,00 zt 51 000,00 zt
Roboty ogélnobudowlane 28 000,00 zt 25 000,00 zt 25 000,00 zt 24 000,00 zt 25 000,00 zt
Razem 260 000,00 z+ | 250 000,00zt | 250 000,00zt | 240 000,00 zt 250 000,00 zt

Przedstawiony zakres potrzeb remontowych w zasobie mieszkaniowym Gminy zostat sporzadzony w

oparciu o protokoty z przeglagdéw technicznych budynkéw oraz uwagi przekazane przez najemcéw

lokali.

Planowane koszty mogg ulec zmianie, co zostanie uwzglednione w rocznych szczegétowych

planach remontowych.

Petny zakres remontdw nie jest mozliwy do wykonania ze wzgledu na ograniczone mozliwosci

finansowe Gminy. Maksymalne srodki, jakie mogg by¢ przeznaczone na utrzymanie gminnych zaso-

bow mieszkaniowych pochodzg w szczegdlnosci z wptywow czynszowych za lokale mieszkalne i uzyt-
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kowe, po odliczeniu kosztéw eksploatacji i administrowania tymi zasobami oraz kosztdw zarzadu nie-
ruchomosciami wspdlnymi, w ktérych Gmina jest wspdétwtascicielem. Dodatkowe Srodki wspomagaja-
ce remonty to wptywy z reklam, dzierzawy ogrodkdw przydomowych oraz odsetek od nietermino-
wych zaptat.

W budynkach wspélnot mieszkaniowych potrzeby remontowe czesci wspélnych okreslajg pla-
ny gospodarcze tychze wspdlnot, natomiast Gmina reprezentowana przez ZGKiM Sp. z o.0.
w Krapkowicach ponosi koszty, w formie zaliczek, proporcjonalne do wielkosci posiadanych udziatow.

W budynkach spétdzielczych remonty okreslajg plany rzeczowo—finansowe zatwierdzane
przez Rade Nadzorczg Spétdzielni, natomiast Gmina reprezentowana przez ZGKiM Sp. z o.0.
w Krapkowicach zobowigzana jest do wnoszenia comiesiecznych optat na fundusz remontowy pro-
porcjonalnie do powierzchni uzytkowej posiadanych lokali.

Rozdziat 3
Planowana sprzedaz lokali w latach 2021-2025

1. W zwigzku z prowadzong sprzedazg mieszkan stanowigcych wtasnos¢ Gminy na rzecz najemcow
i udzieleniem przez Gmine bonifikat, stworzono warunki sprzyjajgce wykupowi mieszkan przez
najemcow o réznym stopniu zamoznosci.

2. Prognozowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach oraz dochéd ze sprzedazy przed-
stawia tabela nr 9.
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Tabela nr 9

Prognozowana liczba lokali Prognozowany dochdéd ze

Rok przeznaczonych do sprzedazy sprzedazy
2021 3 20000 zt.
2022 3 20000 zt.
2023 3 20000 zt.
2024 3 20000 zt.
2025 3 20000 zt.
tacznie 15 100 0000 zt.

Rozdziat 4

Zasady polityki czynszowej

1. Polityka czynszowa Gminy bedzie zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu w latach
2021-2025, ktore zapewnityby samowystarczalnos¢ finansowg gospodarki mieszkaniowej.
Nalezy dazy¢ réwniez do pozyskiwania srodkdw zewnetrznych w celu poprawy standardéw
mieszkaniowych oraz estetyki budynkow.

2. Ustala sie nastepujace rodzaje czynszow:

1) za najem lokalu mieszkalnego na czas oznaczony lub nieoznaczony;
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2) za najem powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego przy uwzglednieniu zapiséw ust.3;
3) za najem socjalny;
4) za najem powierzchni uzytkowej pomieszczenia tymczasowego.

3.  Uwazgledniajgc strukture wtasnosci w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy stosuje sie podziat na dwie kategorie lokali:

1) Kategoria A —lokale stanowigce wtasnos¢ gminy oraz lokale bedgce w posiadaniu Gminy;
2) Kategoria B — lokale stanowigce wtasnos$¢ Gminnych oséb prawnych.

4. Stawka czynszu ustalona dla lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
zaliczonych do:

1) Kategorii A— dazy¢ bedzie do wielkosci 3% wartosci odtworzeniowej lokalu;
2) Kategorii B—dazy¢ bedzie do wielkosci 4% wartosci odtworzeniowej lokalu.

5. Stawke bazowg czynszu miesiecznego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali Kategorii A okreéla w
zarzadzeniu Burmistrz Krapkowic, a w pozostatych lokalach wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy ich wtasciciele.

6. Stawka czynszu dla lokali Kategorii A i B jest wyliczona w oparciu o wspdétczynniki podstawowe,
obnizajace lub podwyzszajgce wartosé uzytkowq lokalu mieszkalnego wg kryteridw okreslonych
w tabeli nr 10.

Tabela Nr 10

Wartos¢ wspot-
czynnika podsta-
Lp. Kryteria worlvego, r.)odw.\./z- Uwagi

szajacego i obniza-
jacego stawke
czynszu

Wspotczynniki podstawowe

1)  Kategoria budynku I:

- stan budynku ponad przecietny,
- budynki zadbane o wysokim standardzie pierwotnym, 0,40
- korzystne usytuowanie budynku.

2)  Kategoria budynku II:

- stan budynku ponizej przecietnej,
- budynki zniszczone, dawno nieremontowane, 0,30
- niekorzystne usytuowanie budynku.

3)  Strefa miasta:

1 - Centralna | 0,25
—  Miejskall 0,15
) = Peryferyjna lll 0,05
4)  Kondygnacje:
- parter, 0,00
- | pietro, 0,10
- Il pietro, 0,10
- 1l pietro, 0,05
— IV pietro. 0,00

2 Wspétczynniki zwiekszajace:

10
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- centralne ogrzewanie, 0,10

(+) | - gaz, 0,10

- tazienka. 0,05
Wspétczynniki obnizajace:

- mieszkanie bez instalacji wod.- kan. 0,07

- mieszkanie z WC na podworku lub wspdlna 0,07

- mieszkanie zawilgocone, 0,05

- mieszkanie tylko z instalacja wod.- kan., 0,05

3 - mieszkanie tylko z WC, 0,04

) - brak mozliwosci wstawienia zZrédta ciepfa, 0,04

- niewystarczajace o$wietlenie dzienne, 0,03

- okna w pokojach od strony pétnocnej, 0,02

—  wspdlny przedpokdj, 0,02

- niewystarczajgca termoizolacja przegréd budowlanych — niedogrzewanie zima, 0,02

przegrzewanie latem.

7. Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego i najmu tymczasowego pomieszczenia nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie
Gminy.

8. Jednorazowy wzrost stawki czynszu dla lokali Kategorii A za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w latach 2021-2025 nie moze by¢ wyzszy niz 30% stawki obowigzujacej w roku
poprzedzajgcym.

9. Zmiana wysokosci stawek czynszu za lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
nie moze by¢ dokonywana czesciej, niz raz w roku kalendarzowym.

Rozdziat 5
Warunki obnizania czynszu.

1. Ustala sie obnizki czynszu za najem lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Krapkowice dla
gospodarstw domowych, ktérych dochody uzasadniajg zastosowanie obnizki i nie sg wyzsze niz
dochody okreslone uchwatg Rady Miejskiej w Krapkowicach Nr XX/248/2020 z dnia 19.11.2020 .
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy (Dz.
Urz. Woj. Opolskiego z 2020r. poz. 3187), w nastepujgcych wysokosciach:

1) 50% dla najemcoéw, ktérych sSredni miesieczny dochdéd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajgcej do ubiegania sie o obnizke
zgodnie z powyzszg uchwatg;

2) 25% dla najemcéw, ktérych sredni miesieczny dochdéd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego jest rowny badz wyzszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania
sie o obnizke zgodnie z powyzszg uchwaty, ale nie wyzszy niz 100% tej kwoty.

2. O obnizke czynszu mogg ubiegad sie najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos$é Gminy
lub bedacych w jej posiadaniu, z wyjgtkiem najemcéw socjalnych, pomieszczen tymczasowych
oraz najemcow, ktéorym wypowiedziano umowe najmu.
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3. Obnizka czynszu nie przystuguje najemcy zamieszkujagcemu w lokalu, w ktérym normatywna
powierzchnia uzytkowa w przeliczeniu na liczbe cztonkdw gospodarstwa domowego przekracza
normy uprawniajgce do otrzymania dodatku mieszkaniowego zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 21
czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2133, z pézn. zm.)

4. Stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego stanowigcego wtasnos¢ Gminy moze by¢ obnizona
maksymalnie do poziomu stawki czynszu ustalonej dla najmu socjalnego lokalu.

5. Obnizki udziela sie najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku, gdy dochody najemcy w dalszym
ciggu utrzymuja sie na niskim poziomie to wtasciciel na wniosek najemcy moze udzieli¢ obnizek
czynszu na kolejne dwunastomiesieczne okresy.

6. Warunkiem przedtuzenia okresu obnizki jest regularne optacanie czynszu.

7. Obnizka czynszu moze by¢é stosowana, jezeli wysokos¢ stawki czynszu najmu
w zasobach gminnych osiggnie warto$é¢ rowng 2,8% kosztu otworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ogtaszanych przez Wojewode Opolskiego w drodze
obwieszczenia.

Rozdziat 6
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami

1. Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
powierzone zostato Zaktadowi Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w
Krapkowicach, na zasadach okreslonych w umowie z dn. 01.03.2002r. o zarzadzanie zasobami
lokalowymi.

2. Zasady zarzadzania zasobem gminnym polegajg m.in. na:

1) prowadzeniu spraw zwigzanych z gospodarkg zasobami lokalowymi, przyjmowanie
whnioskéw o przydziat lokali mieszkalnych, ich rozpatrywanie z udziatem Spotecznej Komisji
Mieszkaniowe] i kwalifikowanie do przydziatu zgodnie z Uchwatg Rady Miejskiej;

2) zawieraniu i wypowiadaniu umow najmu;
3) zawieraniu umdw na dostawe, w tym:
a) energii cieplnej i elektrycznej,
b) zimnej wody i odbioru Sciekéw kanalizacyjnych,
4) sprawowaniu kontroli wykonywania warunkéw umoéw przez dystrybutoréw;
5) naliczanie, inkasowanie i windykowanie czynszéw i optat niezaleznych od wtasciciela;

6) utrzymaniu lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy w stanie
niepogorszonym przy uwzglednieniu stopnia normalnego zuzycia, a w szczegélnosci

12

Id: 17771845-BA32-4386-9594-55EE61485899. Projekt Strona 12



dokonywaniu niezbednych napraw, remontéw i konserwacji wynikajacych z biezacej
eksploatacji.

3. Szczegotowe warunki zarzadzania okresla ww. umowa.

4. Zarzadzanie budynkami wspélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy odbywa sie na podstawie
uchwat podjetych przez wspélnoty mieszkaniowe oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 910, ze zm.).

5. W latach 2021-2025 nie przewiduje sie zmian w zasadach i sposobie zarzgdzania zasobem Gminy.

Rozdziat 7
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w lata 2021-2025

1. Podstawowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg wptywy z:
1) czynszow za lokale mieszkalne;
2) czynszow za lokale uzytkowe w czes$ci niewykorzystanej na utrzymanie tych lokali;
3) czynszéw za tymczasowe pomieszczenia;

4) odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych, uzytkowych i tymczasowe
pomieszczenia;

5) przekazanych przez Gmine S$rodkéw pozyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych
i uzytkowych;

6) budzetu Gminy;
2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
1) fundusze Unii Europejskiej;
2) srodki z budzetu panstwa;
3) kredyty;

3. Prognozuje sie, ze z uwagi na wprowadzenie przez ustawodawce najmu socjalnego i rezygnacje z
wydzielania lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy, w znaczacy sposéb zmniejszy
skale problemoéw zwigzanych z niedoborem lokali socjalnych. Z drugiej strony istnieje ryzyko
zmniejszenia wptywow z czynszéw, bowiem przy najmie socjalnym sg one ustalane na bardzo
niskim poziomie.

Rozdziat 8
Wysokos¢ kosztow w latach 2021-2025, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remon-
tow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi, w ktérych Gmina jest jednym ze wspoétwiasci-
cieli, a takze koszty inwestycyjne
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1. Wydatki zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg Gminy to w szczegdlnosci:

1) koszty biezgcego utrzymania zasobdéw mieszkaniowych Gminy — eksploatacja, techniczne
utrzymanie budynkow, remonty biezgce oraz koszty ogélnego zarzadu;

2) zaliczki wptacane na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng zgodnie z posiadanymi
udziatami we wspdlnotach mieszkaniowych, w tym wpfaty na fundusze remontowe;

3) kredyty i pozyczki;

4) odszkodowania za niezapewnienie przez Gmine Krapkowice lokali zgodnie z prawomocnymi
wyrokami sgdowymi;

5) zasadzone, lecz niesciggniete naleznosci czynszowe oraz koszty postepowania sadowego,
dotyczace naleznosci z tytutu zalegtosci czynszowych i eksmisji;

2. Gtébwnym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy s3 zalegtosci
najemcéw w optatach za lokale mieszkalne. Na koniec 2020 r. wynosi¢ beda okoto
1.305.000,00zt. Zadtuzonych jest w roku $rednio 190 lokali, z czego 81% z nich jest to zadtuzenie
dtugookresowe obejmujace naleznosci sprzed szeéciu miesiecy i starsze. Srednie zadtuzenie
przypadajace na jeden lokal mieszkalny w 2020 r. to 6.800,00 zt. W ostatnich latach wielko$¢
zadtuzenia wzrasta z roku na rok srednio o ok. 8%.

3. Prognozowang wysokos$¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy wyrazong w
PLN, w latach 2021-2025 ksztattuje sie nastepujgco:

1) 2021 rok-1.981.070,00 zt.
2) 2022 rok-2.080.131,00 zt.
3) 2023 rok-2.184.138,00 zt.
4) 2024 rok- 2.239,345,00 zt.
5) 2025 rok- 2.408.013, 00 zt.

Strukture kosztéw w latach 2021-2025, lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego za-
sobu Gminy, ilustruje wykres 5
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DOkoszty biezgsej eksploatacji

@ koszty remontéw oraz modernizacji lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy
O koszty zarzagdu nieruchomosciami wspélnot

Wykres 5 Prognozowana wysokos¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy

W okresie obowigzywania programu nie przewiduje sie wydatkéw zwigzanych z pozyskiwa-
niem lokali mieszkalnych na rynku wtérnym.

Rozdziat 9
Inne dziatania majgce na celu poprawe gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

nalezy dazy¢ do:
1) efektywnego gospodarowania istniejgcymi zasobami;

2) wspierania dobrowolnych zamian lokali mieszkalnych w celu optymalnego wykorzystania
powierzchni uzytkowej na jednego mieszkarca;

3) sprawowania biezgcego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz

windykacji zalegtosci;
4) poprawy stanu technicznego lokali i budynkéw mieszkalnych;
5) pozyskiwania srodkéw finansowych ze zrodet zewnetrznych;

6) dostosowania wysokosci stawek czynszowych za lokale mieszkalne do poziomu réwnowazgcego

koszty ich utrzymania;

7) skutecznego odzyskiwania lokali mieszkalnych od oséb nieuprawnionych, ze szczegdlnym

uwzglednieniem:
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a) 0s6b posiadajacych inny tytut prawny do lokalu mieszkalnego,
b) nie zamieszkujgcych trwale w lokalu.
8) korzystanie z mozliwosci wypowiadania uméw najmu ze wskazaniem lokalu zamiennego;

9) wszczynania postepowan o stwierdzenie nabycia zasiedzenia Gminy na nieruchomosciach
zarzgdzanych przez nig w trybie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia;

10) wyznaczania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego Gminy terendow pod
budownictwo jednorodzinne oraz pod zabudowe wielorodzinnymi budynkami mieszkalnymi i
mieszkalno-ustugowymi i zbywanie tych terendw;

11) sprzedaz budynkéw nie nadajgcych sie do zamieszkania z uwagi na zty stan techniczny i wysokie
koszty remontow,

12) realizowania w ramach wspétpracy z Osrodkiem Pomocy Spotecznej Gmina Krapkowice
projektéw wymagajacych przeznaczenia lokali w szczegdlnosci na potrzeby mieszkan
chronionych,

2. Innym sposobem realizacji celu opisanego w ust. 1 sg dziatania opisane w Lokalnym Programie Re-
witalizacji Gminy Krapkowice na lata 2016-2023 (Uchwata Nr XXI/247/2016 Rady Miejskiej
w Krapkowicach z dn. 29 wrzesnia 2016r.) oraz w tabeli 9.3.3 Planu Gospodarki Niskoemisyjnej
Gminy Krapkowice stanowigcego zatgcznik do Uchwaty Nr XVI/205/2020 Rady Miejskiej
w Krapkowicach z dn. 23 kwietnia 2020r. przy udziale érodkédw Narodowego Funduszu Ochrony Sro-
dowiska | Gospodarki Wodnej i Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wod-
nej.

3. Efektywne gospodarowanie to m.in. realizacja wyzbywania sie mieszkan, co wptywa na ograniczenie
kosztéw eksploatacji i remontdw tych zasobdw tym bardziej, ze obecna wysokos¢ czynszu pozwala
jedynie na wykonywanie niezbednych napraw, drobnych remontéw i konserwacji nieruchomosci.
Jednoczesnie przyjgé nalezy, ze witasciciele indywidualni dziatajgc na zasadzie dbatosci o swoje mie-
nie powodujg szybszg poprawe stanu technicznego budynkéw. Wiele napraw wykonywanych jest
systemem gospodarczym. Natomiast koncentracja dostepnych srodkéw finansowych w mniejszg
ilos¢ zasobu mieszkaniowego pozwolitaby zahamowac dekapitalizacje tej substanciji.

Zasadniczym instrumentem wspierajgcym powyzsze dziatania sg przede wszystkim preferen-
cyjne zasady sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcdw, na zasadach szczegétowo okre-
$lonych w odrebnej Uchwale Rady Gminy.

Srodki ze sprzedazy lokali w ramach efektywnej gospodarki zasobami w pierwszej kolejnosci
wykorzystywane bedg na poprawe istniejgcej substancji mieszkaniowej przy udziale srodkéw pozy-
skanych ze zrédet zewnetrznych, np. w ramach projektow unijnych.

Stopniowy wzrost stawek czynszowych pozwoli nie tylko na poprawe stanu technicznego ist-
niejgcego zasobu, ale wraz z powyzszymi dziataniami pozwoli na jego rozwdj.
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Uzasadnienie

Opracowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice,
jest realizacja obowigzku, ktéry nakfada Ustawa zdnia 21 czerwca 2001r. oochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2020r. poz.611) . Zgodnie
zart. 21 ust. 1 pkt 1 cytowanej ustawy Rada Gminy uchwala wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy. Przedmiotowy program powinien by¢ opracowany na co najmniej piec
kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczgcy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowe]j oraz warunki obnizenia czynszu;

5) sposdb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;

6) zrdodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze
koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegodlnosci:
a) niezbedny zakres zmian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej nalezy do
zadan witasnych gminy zgodnie z art. 4 wyzej cytowanej Ustawy. Opracowany program zawiera wszystkie
sktadniki wymagane ustawg, a takze opis dziatan majgcych na celu poprawe gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Krapkowice.

Jednoczesnie wypetniony zostaje obowigzek zawarty w art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 poz. 756 ze zmianami), na podstawie ktérego uchwata Nr
XXXVI11/430/2017 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dn. 15 grudnia 2017r. w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2017r. poz. 3293) w
dotychczasowym brzmieniu moze obowigzywac do 20 kwietnia 2021r.

Biorgc powyzsze pod uwage przyjecie proponowanej uchwaty jest uzasadnione dla dalszego
racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice.
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