Projekt Nr 72

z dnia 13 stycznia 2026 r.
Zatwierdzony przez .....coevveeeeenene

UCHWALANR [/ /2026
RADY MIEJSKIEJ W KRAPKOWICACH

z dnia 29 stycznia 2026 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice na lata
2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz. U. 22025 1. poz. 1153 z pézn. zm.) 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 (t.j. Dz. U. 22023 r.
poz. 725) Rada Miejska w Krapkowicach uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sig Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice na lata
2026-2030 okreslony w zalaczniku do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie¢ Burmistrzowi Krapkowic.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Opolskiego oraz podlega ogloszeniu w Biuletynie Informacji Publicznej ina tablicy ogloszef Urzedu Miasta
i Gminy w Krapkowicach.

Burmi%owic

Andrzej Kasiura
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Zalgcznik

do Uchwaty Nr ...... 12026

Rady Miejskiej w Krapkowicach
z dnia 29 stycznia 2026 1.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice
na lata 2026-2030

Rozdzial 1
Prognoza dotyczgca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszezegdlnych latach

1.  Mieszkaniowy zasob 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 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

2. Glownym celem Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Krapkowice na lata 2026-2030 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 bgdg zadania wynikajace 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 postgpowania
cywilnego.

4. Na zaséb mieszkaniowy Gminy Krapkowice sktadajg sig:
1) lokale w budynkach stanowigcych w 100% wiasnosé¢ Gminy,
2) lokale w budynkach bgdacych w posiadaniu samoistnym Gminy,
3) lokale we wspdlnotach mieszkaniowych,

4y lokale w budynkach zarzadzanych przez Migdzyzakladowa Spoldzielni¢ Mieszkaniowa
»Zjednoczenie” w Krapkowicach,

5) lokale stanowigce wilasnosé¢ ZGKiM Sp. z o.0. w Krapkowicach.

Id: AAE37D87-B82B-4C24-B23C-13E47E0230D1. Projekt Strona 1



5. Rozktad budynkéw, z uwzglednieniem statusu wilasciciela lokalu, przedstawia tabela nr | — stan
na dzien 31.10.2025 .

Tabela Nr 1
LP Budynek Ilosé Uwagi
budynkéw
1 Gmina 100% 21 wiasciciel
2 Samoistne posiadanie 9 wlasno$c osoby fizycznej
3 Wspdlnoty Mieszkaniowe 64 wspotwiasnosé
4 Wspolnota Mieszkaniowa 1 wspotwlasnosé — Spotka Gminna
5 Spéldzielnia mieszkaniowa - wlasciciel 2 Spoldzielcze wlasnosciowe
lokali Gmina prawo do lokalu

6. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy na dzien 31.10.2025 1, z uwzglednieniem polozenia
lokali, obrazuje tabela nr 2

Tabela Nr 2

L Polozenie Wiasnosé Liczba lokali Powierzchnia
P Uzytkowa/m*
1 | Miasto Krapkowice Wtasnos¢ Gminy 95 4186,82
Samoistne posiadanie 53 2791,81
2 | Dzielnica Otmet Wtasnos¢ Gminy 1 125,00
Samoistne posiadanie 0 0
3 | Gwozdzice Wiasno$¢ Gminy 2 145,65
4 | Zuzela Wiasnos¢ Gminy 2 108,85
Eacznie 153 7358,13

7. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Krapkowice we wspoélnotach mieszkaniowych na dzien
31.10.2025 r. z uwzglednieniem potozenia nieruchomosci obrazuje tabela nr 3

Tabela Nr 3
LP Polozenie Liczba | Powierzchnia Uwagi
lokali | Uzytkowa/m?
1 | Miasto Krapkowice 94 4219,64
2 | Dzielnica Otmet 63 2958,19 | W tym 2 lokale w budynkach Spotdzielni
mieszkaniowej
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3 | Dzielnica Otmgt — 13 682,10
Spotka Gminna

4 | Ligota 4 230,91

Lacznie 174 8090,84

8. W latach objgtych programem Gmina Krapkowice nie planuje wydatkowania kosztow
inwestycyjnych zwigzanych z zasobem mieszkaniowym Gminy za wyjatkiem dzialan Spolecznej
Inicjatywy Mieszkaniowej Krapkowice Sp. z 0.0., planuje natomiast sprzedaz lokali na rzecz

obecnych najemcow,

9. Prognozowang wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w latach obowigzywania programu,

z uwzglednieniem lokali sprzedawanych ilustruja wykresy 1-3
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Ostan na dzien
31.10.2025r.
02026r.
2027r.
02028r.
2029r.

2030r.

Wykres 1 Prognozowana wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2026-2030
w odniesieniu do stanu z dnia 31.10.2025 r.
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B Spotdzielnia mieszkaniowa
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BZGKiM Sp. z 0.0.

B wspdlinoty

2026r. 2027r. 2028r. 2029r. 2030r.
Wykres 2 Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w nieruchomosciach wspdélnych
z podzialem na nieruchomosci:

—  w budynkach Spotdzielni Mieszkaniowej (spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu),
— pozostajace w posiadaniu ZGKiM Sp. z 0.0. w Krapkowicach,
—  w wspdlnotach mieszkaniowych z okreslonym i nieokreslonym sposobem zarzadzania.

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

11. Przewazajaca wigkszos¢ budynkéw zostala wybudowana pzed 1945 r. Strukturg wiekowa
budynkow ilustruje wykres 4 .

¥ przed 1945r.- 56%
111945-2000r.- 42%

Wykres 4 Struktura wiekowa budynkéw
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12. Prognoz¢ wyposazenia lokali wehodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Krapkowice

w media przedstawia tabela nr 4

Tabela Nr 4

Zasob mieszkaniowy w budynkach:
= g stanowiacych nieruchomos¢
= SEsan
Okre 5y S = S EE b Ebali
yposazenie = R G s, S o ! i
S = ﬁcﬂE,L'ENB‘*Q'%.L\Et,NE
g gE'ao-o;-E.SZNQB 2.8 8 S
© |82RT|a5EEpanE|geaE g
& ST XN @ B E
Instalacja wodociagowo- 100 49 2 13 174
g kanalizacyjna
84 .
s Instglaqa centralnego ogrze- 0 18 2 13 42
= o wania
= ¥
23
“ 7| Instalacja gazowa 3 10 2 0 46
Ogrzewanie weglowe 94 30 0 0 104
2026 | Instalacja wodociggowo- 100 49 2 12 174
r. kanalizacyjna
Instalacja centralnego ogrze- 0 18 2 12 42
wania
Instalacja gazowa 3 10 2 0 46
Ogrzewanie weglowe 93 30 0 0 104
2027 | Instalacja wodociggowo- 99 49 2 12 171
r. kanalizacyjna
Instalacja centralnego ogrze- 0 18 2 12 39
wania
Instalacja gazowa 3 10 2 0 44
Ogrzewanie weglowe 93 30 0 0 102
2028 | Instalacja wodociggowo- 98 49 2 12 169
I kanalizacyjna
Instalacja centralnego ogrze- 0 18 2 12 38
wania
Instalacja gazowa 3 10 2 0 43
Ogrzewanie weglowe 92 30 0 0 101
2029 | Instalacja wodociggowo- 97 49 2 11 166
I. kanalizacyjna
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Instalacja centralnego ogrze- 0 18 2 11

wania 36

Instalacja gazowa 3 10 2 0 41

Ogrzewanie weglowe 91 30 0 0 99
2030 | Instalacja wodociagowo- 96 49 2 11 163
r. kanalizacyjna

Instalacja centralnego ogrze- 0 18 2 11 34

wania

Instalacja gazowa 3 10 2 0 39

Ogrzewanie weglowe 90 30 0 0 97

13. Prognozowang ilo$¢ lokali nie posiadajacych w obrebie lokalu dostepu do toalety oraz lazienki

przedstawia tabela nr 5

Tabela Nr 5

Zasob mieszkaniowy w budynkach:
2 1 » | Stanowigcych nieruchomo$¢ wspoélna,
= = &.g W tym:
Wyposaze- = g E 3 : .
Okres s £ .:;.,‘E‘g s 3 Sts = é‘é E—Q i
B 228 | S&S | EJL8 SH¢E
S SEE | 255 |SafE| g&E
2 8 .5 wn g =< wn 4 3
Stan na | Lazienka 8 9 0 0 5
dzien
31.10.2025
I,
2026 1. Fazienka 8 9 0 0 5
2027 r. Lazienka 8 9 0 0 5
2028 1. Lazienka 8 9 0 0 5
2029 r. Lazienka 8 9 0 0 5
2030 r. Lazienka 8 9 0 0 5

14. Prognoze stanu technicznego budynkow z uwzglednieniem budynkéw wspdolnot mieszkaniowych

przestawia tabela nr 6

Tabela Nr 6
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Liczba budynkoéw
W samoist- Nieruchomosé wspolna
Okre Ocens Gminnych i p(_)sm- Spéldzielnia ZGKINSD.2 Wspdlnoty
daniu ; ; 0.0. w Krap- : ;
;i Mieszkaniowa : Mieszkaniowe
Gminy lkowicach
Stan na Bardzo 0 0 2 1 44
dzien dobra
6
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31.10.2025 | Dobra 24 9 23
i Zla 0 0 0
Razem 21 9 67
2026 r. Bardzo 0 0 45
dobra
Dobra 21 9 22
Zia 0 0 0
Razem 21 9 67
2027 r. Bardzo 0 0 46
dobra
Dobra 20 8 22
Zia 0 0 0
Razem 20 8 68
2028 r. Bardzo 0 0 47
dobra
Dobra 20 7 21
Zta 0 0 0
Razem 20 7 68
2029 r. Bardzo 0 0 48
dobra
Dobra 20 7 21
Zla 0 0 0
Razem 20 i 69
2030 r. Bardzo 0 0 49
dobra
Dobra 19 6 20
Zta 0 0 0
Razem 19 6 69
Skala ocen stanu technicznego budynku:
bardzo dobry — budynek obecnie nie wymaga zadnych remontow,
dobry — budynek wymaga biezacych remontdw,
zty — budynek wymaga kapitalnego remontu.
15. Prognoze stanu technicznego lokali przedstawia tabela nr 7
7
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Tabela Nr 7

Stan techniczny lokali
Okres Bardzo dobry | Sredni | Ity Razem
Liczba lokali
Stan na 186 120 21 327
dzien
31.10.2025
r.
2026 r. 181 122 20 323
2027 r. 178 123 19 320
2028 r. 173 125 18 316
2029 r, 169 127 17 313
2030 r. 165 129 16 310

Skala ocen stanu technicznego lokalu:

bardzo dobry — lokal obecnie nie wymaga zadnych remontéw,

s$redni - do remontu nie wymagajgcego duzych naktadéw finansowych, czgéciowa wymiana urzadzen,
zly — lokal zdewastowany.

16. W ramach utworzonego zasobu tymeczasowych pomieszczen Gmina na dziefi 31.10.2025 r. posia-
da 2 pomieszczenia polozone w Krapkowicach o powierzchni uzytkowej 16 m*i33 m?.

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budyn-
kow i lokali z podzialem na lata 2026-2030

1. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych i modernizacji stanowié beda przeglady techniczne
budynkaw.

2. Jako priorytet uznaje si¢ remonty wynikajace z wymogéw bezpieczenstwa zagrozenia zycia.

3. W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego posiadanych zasobdw, na poziomie
zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia, ustala si¢ nastepujgce priorytety dzialan
remontowych, wynikajace z analizy potrzeb:

1)  dokonywanie przegladow obiektow w zakresie sprawnosci technicznej instalacji elektrycznej
oraz stanu elementdw konstrukeyjnych obiektow:

2)  przeglady urzadzen grzewczych, kominowych i wentylacyjnych wraz z ich oczyszczeniem;
3)  remonty pokrycia dachowego;

4)  przebudowa komindw;

5) wymiana stolarki drzwiowej oraz okiennej;

6) odwodnienie budynku oraz orynnowanie dachowe.
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4, Zestawienie potrzeb remontowych oraz modernizacyjnych, wyrazonych w PLN, planowanych w
latach 2026-2030, na obiektach komunalnych zawiera tabela nr 8

Tabela nr 8

Rodzaj remontu/modernizacji 2026 r. 2027 . 2028 r. 2029 r. 2030 r.
. 38 38 38 36 | 36 000,00

Instalacje elektrycz ;
hatatacie axtele 000,00 zt | 000,001 | 000,00zt | 000,00zt zl
. 20 20 20 20| 20 000,00

[ I g . 3 »
nstalag)egrRwaTe 000,00 zt | 000,002 | 000,00zt | 000,00 zt zl
. . 22 20 20 20| 20 000,00

-kanal ;
Instale] Wadno-katalizaty)ne 000,00zt | 000,002 | 000,00zt | 000,00zl 24
Wymiana stolarki okiennej i 36 34 34 337 34000,00
drz\\,fi()wej 000,00 zt 000,00 z 000,00 z1 000,00 zt 71
. 41 40 40 40 | 42 000,00

/ blacharsko-dekarsk ;
Roboty blacharsko-dekarskie 000,00z | 000,00z | 000,00z1| 000,00 zt A
Roboty malarskie wewngtrzne oraz 24 23 22 20| 22000,00
\Ve\vnqn'zne 000,00 zl 000,00 zt 000,00 z1 000,00 7t 71
N 51 50 51 47 | 51000,00

1 ;
RerontRlewac! 000,00zt | 000,00zt | 000,002 | 000,00 zt 71
. 28 25 25 24 | 25000,00

Robot ;
CBol; DEoioTTLY S 000,00 zt | 000,00z1 | 000,00z | 000,00 zt 71
i 260 250 250 240 250
000,00 zt | 000,007t | 000,002 | 000,002t | 000,00 74

Przedstawiony zakres potrzeb remontowych w zasobie mieszkaniowym Gminy zostal sporzadzony
w oparciu o protokoly z przegladéw technicznych budynkéw oraz uwagi przekazane przez najemcow
lokali.

Planowane koszty moga ulec zmianie, co zostanie uwzglednione w rocznych szezegdlowych
planach remontowych.

Pelny zakres remontow nie jest mozliwy do wykonania ze wzgledu na ograniczone mozliwo-
Sci finansowe Gminy. Maksymalne srodki, jakie mogg by¢ przeznaczone na utrzymanie gminnych
zasobdw mieszkaniowych pochodzg w szezegélnosei z wplywoéw czynszowych za lokale mieszkalne
i uzytkowe, po odliczeniu kosztow eksploatacji i administrowania tymi zasobami oraz kosztéw zarza-
du nieruchomosciami wspolnymi, w ktorych Gmina jest wspolwlascicielem. Dodatkowe $rodki
wspomagajace remonty to wplywy z reklam, dzierzawy ogrodkéw przydomowych oraz odsetek od
nieterminowych zaplat.

W budynkach wspdlnot mieszkaniowych potrzeby remontowe czgsci wspoélnych okreslaja
plany gospodarcze tychze wspolnot, natomiast Gmina reprezentowana przez ZGKiM Sp. z o.o.
w Krapkowicach ponosi koszty, w formie zaliczek, proporcjonalne do wielkosci posiadanych udzia-
tow.

W budynkach spdldzielczych remonty okreslaja plany rzeczowo—finansowe zatwierdzane
przez Rade Nadzorcza Spéldzielni, natomiast Gmina reprezentowana przez ZGKiM Sp. z o.o.
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w Krapkowicach zobowigzana jest do wnoszenia comiesigcznych oplat na fundusz remontowy pro-
porcjonalnie do powierzchni uzytkowej posiadanych lokali.

Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali w latach 2026-2030

I W zwigzku z prowadzong sprzedaza mieszkan stanowiacych witasno$¢é Gminy na rzecz najemcdw
i udzieleniem przez Gming bonifikat, stworzono warunki sprzyjajace wykupowi mieszkan przez

najemcow o réznym stopniu zamoznosei.

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

Tabela nr 9

Prognozowana liczba Prognozowany
Rok lokali przeznaczo- dochéd ze sprze-
nych do sprzedazy dazy

2026 2 80 000 zl.

2027 2 80 000 zt.

2028 2 80 000 zl,

2029 2 80 000 zt.

2030 2 80 000 zt.
Y.acznie 10 400 0000 zt,

Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej

1. Polityka czynszowa Gminy bedzie zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu w latach
20262030, ktére zapewnilyby samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej.
Nalezy dazy¢ réwniez do pozyskiwania srodkéw zewngtrznych w celu poprawy standardéw
mieszkaniowych oraz estetyki budynkdw.

2. Ustala sig nastepujace rodzaje czynszow:
1) zanajem lokalu mieszkalnego na czas oznaczony lub nieoznaczony;
2) zanajem powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego przy uwzglednieniu zapiséw ust. 3;

10

Id: A4E37DR7-B82B-4C24-B23C-13E47E0230D1. Projekt Strona 10



4. Stawkga CZynszy wtalong dla Jokalj wchodzqcych W sktad mieszkaniowego zasobuy Gminy
zaliczonych do:

6.  Stawka CZynszy gla lokalj Kategorij AiB Jjest Wyliczona Oparciu ¢ WSpolezynniki
podstawowe, obagajace [ub podwstzajqce wartos¢é uzytkowa lokaly mieszkalnego Wg kryterigw
okres'lonych Widklinr 10,

Tabela Ny 10

Wartos¢
Wspolezynpj.
ka podsta.-
Wowego,
Podwyiszg.
jacego j op-
hiza Jjacego
stawke czyn.-
szu

stan budggu ponad pPrzecigtny,
budynk; adbane o Wysokim Standardzje pierwotnym,

korzystmsytuowanie budynky,
Kategori;budynku II:

stan budygy ponizej Przecigtne;,

budynk; ASZCZone, dawno nieremontowane,
Niekorzyge usytuowanje budynkuy.
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— I pietro, 0,10

— I pigtro, 0,05
- IV pietro. 0,00
Wspolezynniki zwickszajace:
— centralne ogrzewanie, 0,10
(+
) gaz, 0,10
— lazienka. 0,05
Wspolezynniki obnizajace:
— mieszkanie bez instalacji wod.- kan. 0,07
- mieszkanie z WC na podwdrku lub wspélna 0,07
— mieszkanie zawilgocone, 0,05
— mieszkanie tylko z instalacjg wod.- kan,, 0,05
— mieszkanie tylko z WC, 0,04
§- —  brak mozliwosci wstawienia Zrédta ciepla, 0,04
— niewystarczajgce oswietlenie dzienne, 0,03
— okna w pokojach od strony péinocnej, 0,02
—  wspdlny przedpokoéj, 0,02

— niewystarczajaca termoizolacja przegrod budowlanych — 0.02

niedogrzewanie zima, przegrzewanie latem,

Id: AAE37D87-B82B-4C24-B23C-13E47E0230D1. Projekt

Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego i najmu tymeczasowego pomieszczenia nie moze
przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie
Gminy.

Jednorazowy wzrost stawki czynszu dla lokali Kategorii A za | m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w latach 2026-2030 nie moze by¢ wyzszy niz 30% stawki obowiazujacej w roku
poprzedzajacym.

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

Rozdzial 5
Warunki obnizania czynszu.

Ustala si¢ 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 uchwala Rady Miejskiej w Krapkowicach Nr XX/248/2020 z dnia 19.11.2020
r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
(Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2020r. poz. 3187), w nastepujacych wysokosciach:

1) 50% dla najemcdw, ktérych sredni miesigezny dochod w  przeliczeniu na czlonka
gospodarstwa domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke
zgodnie z powyzsza uchwala;

2) 25% dla najemcoéw, ktorych s$redni miesigczny dochéd w przeliczeniu na czlonka

gospodarstwa domowego jest rowny badz wyzszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania
sig o obnizke zgodnie z powyzsza uchwala, ale nie wyzszy niz 100% tej kwoty.
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2. O obnizke czynszu moga ubiegaé si¢ najemcy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnosé
Gminy lub bgdacych w jej posiadaniu, z wyjatkiem najemcow socjalnych, pomieszczef
tymczasowych oraz najemcdw, ktorym wypowiedziano umowe najmu,

3. Obnizka czynszu nie przystuguje najemcy zamieszkujgcemu w lokalu, w ktérym normatywna
powierzchnia uzytkowa w przeliczeniu na liczbe czlonkow gospodarstwa domowego przekracza
normy uprawniajace do otrzymania dodatku mieszkaniowego zgodnie z art. 5 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335, z pézn. zm.)

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

5. Obnizki udziela si¢ najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku, gdy dochody najemcy w
dalszym ciggu utrzymujg si¢ na niskim poziomie to wlasciciel na wniosek najemcy moze udzielié
abnizek czynszu na kolejne dwunastomiesieczne okresy.

6. Warunkiem przedluzenia okresu obnizki jest regularne optacanie czynszu.

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

Rozdzial 6
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami

1. Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
powierzone zostalo Zakladowi Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe] Sp. z o.0.
w Krapkowicach, na zasadach okreslonych w umowie z dn. 01.03.2002 r. o zarzadzanie zasobami
lokalowymi.

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

1} prowadzeniu spraw zwigzanych z gospodarka zasobami lokalowymi, przyjmowanie
wnioskéw o przydziat lokali mieszkalnych, ich rozpatrywanie z udzialem Spolecznej
Komisji Mieszkaniowej i kwalifikowanie do przydziatu zgodnie z Uchwalg Rady Miejskiej;

2) zawieraniu i wypowiadaniu uméw najmu;
3) zawieraniu umoéw na dostawe, w tyni:
a) energii cieplnej 1 elektrycznej,
b)  zimnej wody i odbioru $ciekdw kanalizacyjnych,
4)  sprawowaniu kontroli wykonywania warunkdw umow przez dystrybutorow;
5) naliczanie, inkasowanie i windykowanie czynszéw i oplat niezaleznych od wlasciciela;

6) utrzymaniu lokali i budynkow wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy w
stanie niepogorszonym przy uwzglednieniu stopnia normalnego zuzycia, a w szczegolnosci
dokonywaniu niezbgdnych napraw, remontéw i konserwacji wynikajacych z biezgcej
eksploatacji.
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3. Szczegolowe warunki zarzgdzania okresla ww, umowa.

4. Zarzadzanie budynkami wspoélnot mieszkaniowych z udzialem Gminy odbywa si¢ na podstawie
uchwal podjetych przez wspdlnoty mieszkaniowe oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z pézn. zm.).

5. W latach 2026-2030 nie przewiduje si¢ zmian w zasadach i sposobie zarzadzania zasobem

Gminy.

Rozdzial 7
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w lata 2026-2030
1. Podstawowymi zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg wptywy z:
1) czynszéw za lokale mieszkalne;
2) czynszéw za lokale uzytkowe w czgsci niewykorzystanej na utrzymanie tych lokali;
3) czynszdéw za tymczasowe pomieszczenia;

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

5) przekazanych przez Gming S$rodkdw pozyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych
i uzytkowych;

6) budzetu Gminy;
2. Dodatkowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:
1) fundusze Unii Europejskiej;
2)  $rodki z budzetu panstwa;
3)  kredyty;

Rozdzial 8
Wysokos$¢ kosztow w latach 2026-2030, z podzialem na Kkoszty biezacej eksploatacji, koszty re-
montéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego za-
sobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, w ktérych Gmina jest jednym ze
wspolwladcicieli, a takze koszty inwestycyjne

1. Wydatki zwigzane z gospodarka mieszkaniowa Gminy to w szczegdlnosci:

1) koszty biezacego utrzymania zasobéw mieszkaniowych Gminy — eksploatacja, techniczne
utrzymanie budynkow, remonty biezace oraz koszty ogdlnego zarzgdu;

2) zaliczki wplacane na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng zgodnie z posiadanymi
udziatami we wspdlnotach mieszkaniowych, w tym wplaty na fundusze remontowe;

3) kredyty i pozyczki;
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4

)

odszkodowania za niezapewnienie przez Gming Krapkowice iokali
prawomocnymi wyrokami sadowymi;

zgodnie z

zasadzone, lecz niesciggnigte naleznodci czynszowe oraz koszty postepowania sadowego,

dotyczace naleznosci z tytutu zaleglosei czynszowych i eksmisji;

2.  Gloéwnym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy sg zaleglodci
najemcdw w oplatach za lokale mieszkalne. Na koniec 2025 r. wynosi¢ bedg okoto
2.100.000,00zt. Zadluzonych jest w roku $rednio 102 lokali, z czego w przypadku 60% z nich
jest to zadluzenie dlugookresowe obejmujace naleznosci sprzed trzech miesigey i starsze. Srednie
zadluzenie przypadajace na jeden lokal mieszkalny w 2025 r. to 18.700,00 zl. W ostatnich 5
latach wielkos¢ zadluzenia wzrasta z roku na rok blisko o 5%.

3. Prognozowang wysokos¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy wyrazong w
PLN, w latach 2026-2030 ksztaltuje sie nastepujgco:

)
2)
3)
4

3)

2026 rok - 1.464.000,00 zt.
2027 rok - 1.522.560,00 zt,
2028 rok - 1.583.463,00 zi.
2029 rok - 1.646.802,00 zt.

2030 rok - 1.712.674, 00 zt.

Strukture kosztow w latach 2026-2030, lokali i budynkéw wehodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy, ilustruje wykres 5

Wykres 5 Prognozowana wysokos¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy.
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W  okresie obowigzywania programu nie przewiduyje si¢ wydatkéw zwigzanych
z pozyskiwaniem lokali mieszkalnych na rynku wtérnym.

Rozdzial 9
Inne dzialania majace na celu poprawe gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
nalezy dazy¢ do:

1) efektywnego gospodarowania istniejacymi zasobami;

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

3) sprawowania biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania oplat czynszowych oraz
windykacji zalegtosci,

4)  poprawy stanu technicznego lokali i budynkéw mieszkalnych;
5) pozyskiwania srodkow finansowych ze zrddel zewnetrznych;

6) dostosowania wysokosci stawek czynszowych za lokale mieszkalne do poziomu
réwnowazacego koszty ich utrzymania,

7) skutecznego odzyskiwania lokali mieszkalnych od oséb nieuprawnionych, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem:

a)  o0s6b posiadajacych inny tytul prawny do lokalu mieszkalnego,
b)  nie zamieszkujacych trwale w lokalu.
8) korzystanie z mozliwosci wypowiadania uméw najmu ze wskazaniem lokalu zamiennego;

9) wszczynania postgpowan o stwierdzenie nabycia zasiedzenia Gminy na nieruchomosciach
zarzadzanych przez nig w trybie przepisdw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia;

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

I1) sprzedaz budynkdéw nie nadajacych si¢ do zamieszkania z uwagi na zly stan techniczny i
wysokie koszty remontow,

12) realizowania w ramach wspolpracy z Osrodkiem Pomocy Spolecznej w Krapkowicach
projektéw  wymagajacych przeznaczenia lokali w szczegdlnosci na potrzeby mieszkan
wspomaganych lub chronionych.

2. Innym sposobem realizacji celu opisanego w ust. 1 sg dzialania opisane w Gminnym Programie
Rewitalizacji Gminy Krapkowice 2030+ (Uchwata Nr L1/614/2023 Rady Miejskiej w Krapkowicach
z dn. 21 wrzesnia 2023 r.) oraz w ust. 9.3.3 Planu Gospodarki Niskoemisyjnej Gminy Krapkowice
stanowigcego zatacznik do Uchwaly Nr XVI/205/2020 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dn. 23
kwietnia 2020r., przy udziale srodkéw Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska I Gospodarki
Wodnej i Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.
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3. Efektywne gospodarowanie to m.in. realizacja wyzbywania si¢ mieszkan, co wplywa na ogranicze-
nie kosztow eksploatacji i remontéw tych zasobow tym bardziej, Ze obecna wysokos¢ czynszu po-
zwala jedynie na wykonywanie niezbednych napraw, drobnych remontéw i konserwacji nierucho-
mosci. Jednoczesnie przyja¢ nalezy, ze wiasciciele indywidualni dziatajac na zasadzie dbatosci o
swoje mienie powodujg szybsza poprawe stanu technicznego budynkéw. Wiele napraw wykonywa-
nych jest systemem gospodarczym. Natomiast koncentracja dostepnych $rodkow finansowych
w mniejszg ilos¢ zasobu mieszkaniowego pozwolitaby zahamowa¢ dekapitalizacje tej substancji.

Zasadniczym instrumentem wspierajacym powyzsze dzialania sg przede wszystkim preferen-
cyjne zasady sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw, na zasadach szczegdtowo okre-
$lonych w odrgbnej Uchwale Rady Gminy.

Srodki ze sprzedazy lokali w ramach efektywnej gospodarki zasobami w pierwszej kolejnodci
wykorzystywane bgda na poprawe istniejacej substancji mieszkaniowej przy udziale srodkéw pozy-
skanych ze 7rédet zewngtrznych, np. w ramach projektéw unijnych. Stopniowy wzrost stawek czyn-
szowych pozwoli nie tylko na poprawe stanu technicznego istniejacego zasobu, ale wraz z powyz-
szymi dzialaniami pozwoli na jego rozwoj.
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Uzasadnienie
1)podstawa prawna,

- art. 18 ust. 2 pkt 15 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153 z pdzn. zm.)

- art. 2l ust. 1 pkt 1, wust. 2, ust.3austawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725.)

2) Uzasadnienie faktyczne, w tym cele, jakie maja by¢ osiggniete,

Art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordéw, mieszkaniowym zasobie gminy
io zmianie Kodeksu cywilnego naklada na gming obowigzek uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Z dniem 01.01.2026 roku przestanie obowigzywaé¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Krapkowice w latach 2021-2025. Przyjety zostal uchwala Nr XX1V/309/2021 Rady Miejskiej
w Krapkowicach z dnia 04 marca 2021 r.

Celem podjecia uchwaly jest racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program
przedstawia takze analiz¢ stanu mieszkalnictwa komunalnego oraz mieszkan stanowigcych wiasnos¢ spoélki
gminnej, atakze lokali bedacych w posiadaniu samoistnym Gminy Krapkowice wedlug stanu na dzien
31.10.2025 r. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w latach 2026-2030 bedzie opierata si¢ miedzy innymi
na:

1)stworzeniu i realizacji aktywnej polityki czynszowej,

2)ksztattowaniu wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy,

3)okreslenia potrzeb remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych od strony rzeczowej i finansowe;j
Przyjgcie uchwaly spowoduje:

1)mozliwos¢ ksztaltowania wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy,

2)polepszenia stanu utrzymania i funkcjonowania, atym samym zahamowanie pogarszania si¢ stanu
technicznego budynkdéw stanowigcych mieszkaniowy zasdb gminy,

3)postepujacg prywatyzacje zasobow
3)wskazanie jednostek/komorek, na ktore bedzie oddzialywag,

Wydzial Budzetowo Finansowy; Wydzial Gospodarki Gruntami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska; Zaklad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0,

4ywskazanie uchwal, zarzgdzen, regulaminéw, instrukeji, na ktére bedzie oddziatywac,

- Uchwata Nr XX/248/2020 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dnia 25 listopada 2020 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wehodzgeych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Krapkowice

- zarzadzenia Burmistrza w sprawie podwyzek stawek czynszowych na lokale mieszkalne oraz zarzadzen
w sprawie wydzielenia z zasobow Gminy pomieszczen polozonych w Krapkowicach przeznaczonych na
wynajem jako pomieszczenia tymczasowe ,

- uchwaly Rady Miejskiej w Krapkowicach oraz zarzadzenia Burmistrza w sprawie budzetu Gminy i jego
wykonania w zwigzku ze zmiang wielko$ci substancji mieszkaniowe;j.

5)wskazanie przewidywanych skutkéw finansowych,

Uchwala daje podstawe do ustalania podwyzek jak i obnizek czynszu. Przewiduje si¢ wplywy z czynszow za
najem lokali oraz sprzedazy lokali na rzecz najemcdéw. Podstawowe Zrédta finansowania, administrowania oraz
utrzymania wiasciwego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy to przede wszystkim czynsz z lokali
mieszkalnych.

6)wskazanie zasobow osobowych ifinansowych niezbednych do realizacji postanowien zawartych
w projekcie uchwaly, zarzgdzeniu, regulaminie, instrukeji.
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Skarbnik Miasta; Naczelnik Wydzial Gospodarki Gruntami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska; Prezes
Zakladu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Krapkowicach

Opracowal: Socko Katarzyna
Sprawdzit: Prezes ZGKiM Sp. z 0. 0. w Krapkowicach - Piosek Jézef

Uzgodniono z radcg prawnym

PREZES ZARZADU

' \g T &
Jozef Piosek
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