Projekt

z dnia 31 maja 2022 r.
Zatwierdzony przez ........c..ccoceeeenen.

UCHWALA NR XLVI1/512/2022
RADY MIEJSKIEJ W KIETRZU

z dnia 16 maja 2022 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kietrz
na lata 2022-2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2022 1. poz. 559 z pézn.zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z p6zn. zm.)

Rada Miejska w Kietrzu uchwala, co nastepuje:

§1.

Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kietrz na lata 2022 - 2027,
stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Kietrza.

§3.

Traci moc uchwata nr LI/470/2018 Rady Miejskiej w Kietrzu z dnia 30 maja 2018 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kietrz na lata 2018-2022.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Opolskiego
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Zatgcznik do uchwaty Nr ..o
Rady Migjskiej w Kietrzu
z dnia 16 maja 2022 r.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kietrz
na lata 2022-2027

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kietrz na lata 2022-2027 jest
podstawowym dokumentem, w ktorym zaplanowano dziatania pozwalajace na racjonalne, efektywne
gospodarowanie posiadanym i planowanym do utworzenia zasobem mieszkaniowym zgodnie z ustawa o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Celem Wieloletniego Programu jest okreslenie kierunkow dziatania Gminy Kietrz w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem, a w szczegolnosci:

1. Zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej o najnizszych dochodach;
2. Poprawy jakosci zycia mieszkancow zamieszkujacych w lokalach nalezacych do Gminy Kietrz;

3. Utrzymania lub poprawy stanu technicznego lokali w budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Kietrz, a w szczegdlnosci:

a) realizacje koniecznych remontdéw i modernizacji,

b) likwidacj¢ barier architektonicznych w zwiazku z remontami lokali wskazanych na zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych os6b niepelnosprawnych,

¢) zmiany sposobu ogrzewania opartego na paliwach stalych na inne systemy grzewcze w celu ograniczenia
zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnos$ci energetyczne;.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1. Programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Kietrz na lata 2022-2027.

2. Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Kietrz.

3. Zarzadcy — nalezy przez to rozumie¢ jednoosobowa spotke gminy pod firma: Przedsigbiorstwo Komunalne
HYDROKAN sp. z 0.0. w Kietrzu, ktore jest zarzadca i administratorem lokali stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Kietrz.

4. Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zwang dalej ,,ustawa”.

5. Budynku komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek stanowigcy wylaczng wiasnos¢ Gminy Kietrz;
6. Lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
gminnej wspolnoty samorzadowe;j .

7. Najmie socjalnym lokalu, lokalu zamiennym, tymczasowym pomieszczeniu, mieszkaniowym zasobie Gminy
Kietrz, powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ najem socjalny lokalu, lokal zamienny,
tymczasowe pomieszczenie, mieszkaniowy zasob Gminy Kietrz, powierzchni¢ uzytkowa lokalu, o ktérych mowa
W ustawie;

8. Budynku wspolnoty mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktorym znajdujg si¢ lokale
stanowigce odrebne nieruchomosci oraz nieruchomo$¢ wspodlna (okreslana takze jako cze$¢ wspdlna
nieruchomosci);

9. Konserwacji (remoncie biezacym) — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robdt majacych na celu
utrzymanie sprawnosci technicznej elementow technicznych budynku;

10. Modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ nadanie budynkowi lub jego czesci wartosci uzytkowej wigksze;j
niz miat on w momencie oddania do uzytku;
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11. Warto$ci odtworzeniowej — nalezy przez to rozumie¢ przecigtny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowe;j
budynkéw mieszkalnych ustalany w drodze obwieszczenia Wojewody Opolskiego w wojewodzkim dzienniku
urzedowym;

12. Gospodarstwie domowym — nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktorym mowa w
przepisach o dodatkach mieszkaniowych.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczego6lnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

§1.

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Kietrz objety Programem tworzg lokale mieszkalne usytuowane
w budynkach stanowigcych w 100% wlasnos¢ Gminy oraz lokale w budynkach wspo6lnot mieszkaniowych.

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kietrz, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku wchodzi 313
lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 14 188,95 m? w tym:

1) 100 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej 4 560,27 m? potozonych w budynkach stanowigcych wilasnos¢
Gminy,

2) 213 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej 9628,68 m? potozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

Tabela 1. Struktura zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz - stan na 31.12.2021 r.

L.p- Wyszczegélnienie Liczba budynkéw Liczba lokali Powierzchnia
uzytkowa [m?*]
1. 100% wtasno$¢ Gminy 18 100 4 560,27
2. Budynki wspolnotowe 55 213 9 628,68
3. Razem 73 313 14 188,95

2. Szczegotowy wykaz zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz prezentuja tabele nr 2 i nr 3.

Tabela 2. Zasob mieszkaniowy Gminy Kietrz — budynki stanowigce w 100% wtasnos¢ Gminy

Adres Liczba lokali Powierzchnia Rok
L.p mieszkalnych w | uzytkowa lokali
Miejscowos$é Ulica Nr budynku [m?] budowy
1 Kietrz Niepodleglosci 5 5 324,75 1880
2 Kietrz Dhuga 25 9 445,16 1910
3 Kietrz Glubczycka 8 3 149,83 1905
4 Kietrz Glubczycka 23 2 139,50 1888
5 Kietrz Glubczycka 25 6 264,60 1890
6 Kietrz Glubczycka 27 1 81,00 1885
7 Kietrz Ghubczycka 39 4 213,26 1905
8 Kietrz Krasinskiego 12 10 522,20 1924
9 Kietrz Mtynska 5 5 251,70 1926
10 Kietrz Zeromskiego 36 5 208,92 1890
11 Kietrz B. Prusa 21-25 12 380,40 1955
12 Kietrz B. Prusa 27 18 426,31 1974
13 Dzierzystaw Sobieskiego 20 4 228,05 1905
14 Lubotyn 25 5 239,36 1920
15 Lubotyn 26 1 102,20 1925
16 Nasiedle Pocztowa 2 3 167,17 1927
17 Nasiedle Bohateréw 1 2 156,10 1962
18 Rozumice 84 4 145,60 1960
19 Ludmierzyce Lokal mieszkalny- 35 1 114,16 1937
budynek swietlicy
wiejskiej
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Tabela 3. Zasob mieszkaniowy Gminy Kietrz — budynki wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina

Kietrz jest wspotwlascicielem

Adres Liczba lokali uIi’;tvlv(i:verac:::(i:li
L.p. ::lzs;kalnlz, flh mieszkalnych
acych do .
Miejscowos¢ Ulica Nr Gminy nf;lez.acyc}] 2d °
miny [m?*]
1 Kietrz Okrzei 1 2 126,12
2 Kietrz Okrzei 9-11 1 49,40
3 Kietrz Okrzei 13 3 174,10
4 Kietrz Wojska Polskiego 4-10 9 385,60
5 Kietrz Wojska Polskiego 9-11 2 93,78
6 Kietrz Ghubczycka 1 2 88,91
7 Kietrz Ghubczycka 10 2 81,73
8 Kietrz Nowa 7 5 193,11
9 Kietrz Nowa 11 1 78,50
10 Dzierzystaw Zamkowa 18 3 156,00
11 Kietrz Ghubczycka 17-19 3 166,33
12 Kietrz Nowa 15 3 115,70
13 Kietrz Nowa 16- 18 5 183,13
14 Kietrz Glowackiego 2-4 4 155,69
15 Kietrz Gtlowackiego 6-8 4 160,78
16 Kietrz Glowackiego 10-12 8 282,46
17 Kietrz Glowackiego 13-13a 5 243,57
18 Kietrz Glowackiego 17-17a 1 49,34
19 Kietrz Glowackiego 16 6 218,90
20 Kietrz Ro6zana 3 5 219,61
21 Kietrz 3 Maja 5-7 8 308,70
22 Kietrz Niepodleglosci 29 2 106,07
23 Kietrz Gtowackiego, Fabryczna 1-3,2-4,6-8 8 352,25
24 Kietrz Matejki 6-14 22 979,59
25 Kietrz Krasinskiego 1 4 166,10
26 Kietrz Fabryczna 1-3 4 179,88
27 Kietrz Nowa 10 1 60,89
28 Kietrz Dhuga 19 2 80,38
29 Kietrz Glubczycka 26 1 29,83
30 Kietrz Ghubczycka 41 4 147,65
31 Kietrz Glubczycka 3 3 193,20
32 Kietrz Glowackiego 18 1 31,20
33 Kietrz Gtowackiego 7 3 122,50
34 Kietrz Dhuga 14 5 257,00
35 Kietrz Dhuga 10-12 12 594,60
36 Kietrz Glowackiego 15-15a 2 109,50
37 Kietrz Ghubczycka 9 3 121,20
38 Kietrz Wiezowa 3 1 50,93
39 Kietrz Koscielna 2 2 95,98
40 Nowa Cerekwia Kolejowa 7 1 45,92
41 Kietrz Okrzei 4 1 70,11
42 Kietrz Niepodleglosci 21 3 219,60
43 Kietrz Gtlubczycka 4 4 210,75
44 Kietrz Glubczycka 22 4 207,64
45 Kietrz Glubczycka 24 2 64,50
46 Kietrz Glubczycka 29 2 51,20
47 Kietrz Koscielna 4 3 156,19
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48 Kietrz Kilinskiego 15 3 177,00
49 Kietrz Mtynska 16 3 142,20
50 Kietrz Nowa 9 11 447,76
51 Kietrz Nowa 13 4 144,00
52 Kietrz Raciborska 97 2 149,20
53 Kietrz Wiezowa 1 1 46,40
54 Kietrz B. Prusa 22-24 4 143,50
55 Nasiedle Szkolna 3-4 3 142,50
§ 2.

1. Analiza zasobu mieszkaniowego wskazuje, ze 75% budynkéw gminnych powstato przed 1940 rokiem o
bardzo wysokim stopniu zamortyzowania. Zasob mieszkaniowy gminy charakteryzuje si¢ zr6znicowanym stanem
technicznym, w wigkszosci dostatecznym lub miernym, niskim standardem oraz stabym wyposazeniem w
instalacje centralnego ogrzewania, tazienki 1 WC.

2. W latach 2022-2027 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone beda remonty, modernizacje
budynkéw mieszkalnych 100% gminnych w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkow
mieszkaniowych lokatoréw. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw bedzie usuwanie stanow
awaryjnych, zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukcji technicznej budynkéw, zmiana sposobu
ogrzewania opartego na paliwach statych w celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnosci
energetycznej, jak rowniez likwidacja ogrzewania z sieci cieptowniczej na rzecz ogrzewania indywidualnego.
Ponadto Gmina Kietrz stosownie do posiadanych udziatéw partycypuje w remontach i modernizacjach budynkéow,
w ktorych funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe.

§3.

1. Gmina Kietrz podejmuje czynnosci w celu kontynuacji utrzymywania poprawnego stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego. Zakres dziatan wynika z mozliwosci finansowych Gminy, a takze z mozliwo$ci
rozwojowych infrastruktury techniczne;j.

Tabela 4. Wyposazenie techniczne zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz — stan na 31.12.2020 r.

Rodzaj wyposazenia Liczba lokali % udzial lokali w calym

zasobie mieszkaniowym
Gminy

Instalacja wodociggowa w lokalu 300 96%

Instalacja kanalizacyjna w lokalu 300 96%

WC 304 97%

Lazienka 260 83%

Instalacja gazowa 234 75%

Centralne zbiorcze ogrzewanie 63 20%

Centralne zbiorcza ciepta woda - -

2. Zdecydowana wigkszo$¢ mieszkan nalezacych do zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz wyposazona jest w
instalacje wodng i kanalizacyjng. 97% lokali mieszkalnych wyposazonych jest w WC a 83% w tazienke. Dostep do
instalacji gazowej ma 75% lokali mieszkalnych, natomiast 20% lokali jest wyposazonych w centralne zbiorcze
ogrzewanie. Pozostate lokale majg indywidualne piecowe systemy ogrzewanie mieszkan i cieptej wody.

§4.

1. Przyjmuje si¢ nastgpujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Kietrz w kolejnych latach.

Tabela 5. Prognoza zmian wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz do 2027 r.

Wyszczegolnienie 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Lokale mieszkalne 313 306 301 325 321 318
Najem socjalny lokali 16 18 20 25 30 30
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| Pomieszczenia tymczasowe - lokale | 3 | 3 | 3 | 3 | 3 | 3

2. Prognozowana zmiana wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz zaktada wzrost liczby mieszkan,
wynikajacy z planowanej budowy przez jednoosobowa spotke gminy przy wsparciu BGK, komunalnego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, z 28 lokalami mieszkalnymi oraz malejacej sprzedazy lokali dotychczasowym
najemcom.

3. W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy podejmowane beda dziatania zmierzajace do pozyskiwania
lokali mieszkalnych poprzez remont lub rewitalizacje istniejacego lub pozyskanego zasobu.

4. W zwiazku z realizacja obowigzku ustawowego w zakresie zapewnienia tymczasowych pomieszczen,
o ktorych mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. z
2021 r. poz. 1805 z pdézn. zm.) gmina planuje utworzy¢ zasoéb tymczasowych pomieszczen w zaleznosci od potrzeb
poprzez wykorzystanie lokali bgdacych w zasobie tj. poprzez zmiang statusu lokali mieszkalnych i uzytkowych
oraz adaptacj¢ pomieszczen niemieszkalnych na mieszkalne jak réwniez zawieranie odrebnych uméw z innymi
podmiotami. Gmina Kietrz na wezwanie komornika bedzie wskazywaé tymczasowe pomieszczenia dla dluznika
majgcego obowigzek opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu wierzycielowi, celem przeznaczenia go na
realizacj¢ wyrokow eksmisyjnych przyznajacych uprawnienie do pomieszczenia tymczasowego.

5. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz w poszczegdlnych latach.

Tabela 6. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz w poszczeg6lnych latach

Stan techniczny budynku

Wyszczegélnienie | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027
Budynki Gminy (100%)

Dobry - - - - - -
Dostateczny 11 11 11 11 10 9
Mierny 7 9
Zty - - - - - -
Budynki wspolnot mieszkaniowych

Dobry 26 26 27 28 29 29
Dostateczny 27 27 26 25 24 24
Zty - - - - - -

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z
podzialem na kolejne lata.

§ 5.

1.Z uwagi na regulacje ustawowe, gmina podejmuje dzialania zmierzajace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej. Do dziatan tych naleza przede wszystkim:

1) zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiagajacych niskie dochody t;.
w przypadku osob ubiegajacych si¢ o najem socjalny lokalu;
2) zapewnienie lokali zamiennych;

3) realizacja wyrokéw sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu.

2. Wypehiajac zawarta w ustawie dyspozycje tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen. Gmina Kietrz
niezaleznie od wtasnych mozliwosci lokalowych, bedzie dazyla do wspolpracy z podmiotami prywatnymi w
zakresie najmu pokoi o charakterze hotelowym, celem przeznaczenia ich na realizacje wyrokéw eksmisyjnych
przyznajacych uprawnienie do pomieszczenia tymczasowego.

3. W latach 2018-2021 do Urzedu Miejskiego w Kietrzu wptynely wnioski o przydziat lokali komunalnych i
lokali socjalnych. Pozytywnie zakwalifikowane wnioski do realizacji w latach 2018-2021 przedstawia ponizsza
tabela.

Tabela 7. Pozytywnie rozpatrzone wnioski dotyczace najmu lokali komunalnych i najmu lokali socjalnych.
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Rok Lokale komunalne Lokale socjalne
2018 14 5
2019 3 2
2020 5 2
2021 2 3

4. Prognozuje si¢ na podstawie danych historycznych, ze w kolejnych latach obowigzywania Programu liczba
wnioskow bedzie utrzymywata si¢ na podobnym poziomie, jak w latach poprzednich.

5. Realizacja przewidywanych w latach obowigzywania programu potrzeb mieszkaniowych cztonkow
wspolnoty samorzadowej nastepowaé bedzie w szczegolnosci poprzez realizacje dotychczasowej polityki
mieszkaniowej Gminy Kietrz, w tym:

1) adaptacje pustostanéw na lokale mieszkalne i najem socjalny,
2) przeznaczanie lokali mieszkalnych na najem socjalny lub tymczasowe pomieszczenia,

3) najem lokali przez gming w innym zasobie z prawem do podnajmu lokali osobom oczekujacym na liscie, w
tym réwniez do realizacji prawomocnych wyrokéw sadowych wedtug zasad okreslonych w ustawie z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego,

4) przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujacych przepisOw poprzez dziedziczenie, zasiedzenie,
kupno Iub nabycie z mocy prawa celem adaptacji w zaleznosci od standardu: na lokale mieszkalne, najem
socjalny lub tymczasowe pomieszczenia,

5) dokonywanie zamian lokali mieszkalnych zasobu, na lokale nowe zrealizowane przy wsparciu uzyskanym z
Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego. W tym wariancie planuje si¢ budowe 28 mieszkan.

6) oferta mieszkan zrealizowanych przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Opolskie Potudnie sp. z 0.0.,

ktorej gmina Kietrz od 2021 roku jest Wspolnikiem i do ktorej wniosta w marcu 2022 r., w formie aportu
blisko pothektarowa nieruchomos$¢, w celu budowy budynkoéw z docelowo 60 lokalami mieszkalnymi.

§ 6.

1. P.K. ,HYDROKAN” sp. z 0.0., jako zarzadca i administrator mieszkaniowym zasobem gminy, przedktada
corocznie projekt planu remontéw w ujeciu rzeczowym i finansowym, w oparciu o stan techniczny budynkow,
kwalifikujacy do niezbednego remontu. Plan obejmuje analize potrzeb w ukladzie rzeczowym i wartosciowym, w
podziale na remonty finansowane z doptatg gminy i ze §rodkéw wlasnych spotki.

Potrzeby w zakresie remontow budynkéw i lokali mieszkalnych nalezacych do mieszkaniowego zasobu
Gminy Kietrz, okre§lane s3 na podstawie stanu technicznego budynkow wynikajacego miedzy innymi z
przegladow technicznych przeprowadzanych w oparciu o art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane (tj. Dz.U. z 2021r. poz. 2351 ze zm.), a takze z ekspertyz, opinii, wizji lokalnych, nakazéw oraz
wynikoéw kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Wérdd potrzeb remontowych priorytetowy
charakter przypisuje si¢ potrzebom w zakresie eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i
osOb trzecich, zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkdéw, dziatan podnoszacych energooszczednosé
budynkéw mieszkalnych i stuzacych zmianie ogrzewania na niskoemisyjne, wylaczania z uzytkowania
obiektow, ktorych kompleksowy remont jest niezasadny ekonomicznie.

2. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow stanowigcych wlasnos¢ Gminy Kietrz wymaga remontow ze wzgledu
na ich wiek, ogdlny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow
techniczno- budowlanych. Wspomniany zasob wymaga wykonywania robot odpowiednich do stopnia zuzycia, a
takze przewidywanego okresu eksploatacji. Prace stuzace poprawie stanu technicznego zasobu realizowane sg
stosownie do mozliwosci finansowych Gminy, ktore w pelni nie pokrywajg istniejacych w tym zakresie potrzeb.

3. Plan remontéw, w tym modernizacji na lata 2022-2027 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania
poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego i podniesienia standardu warunkéw mieszkaniowych, z
zachowaniem pierwszenstwa dla tych robot, ktore usuwajg istniejagcy obecnie stan zagrozenia, od ktérych zalezy
bezpieczenstwo mieszkancow. Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie wykonania ulepszen lokali
mieszkalnych oraz zagospodarowanie wolnych lokali.
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§7.

1. Budynki istniejagce w mieszkaniowym zasobie Gminy Kietrz w wigkszo$ci znajduja si¢ w dostatecznym
stanie technicznym. Dlatego tez planuje si¢ w latach 2022-2027 przeprowadzenie remontdw biezacych i
konserwacje.

2. W pierwszej kolejnosci podejmowane beda prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji budynkow oraz
zabezpieczenia instalacji technicznych i zabezpieczenia przeciwpozarowego. Remonty zapewniajg utrzymanie
zasobu mieszkaniowego na poziomie technicznym gwarantujacym:

1) w zakresie standardu budynkoéw miedzy innymi:
a) sprawng instalacje odgromowsa;
b) stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo;
¢) elewacj¢ budynku bez ubytkows;
d) sprawng instalacje elektryczna;
¢) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne;
) kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy;
g) odwodnienia dachow;
2) w zakresie standardu technicznego lokali mieszkalnych miedzy innym:
a) sprawng wentylacje w kuchni i tazience;
b) sprawna stolarke okienng i drzwiowa;
¢) sprawne instalacje elektryczne i gazowe;
d) wyposazenie lokalu w urzadzenia sanitarne.

3. Jako gtéwne elementy zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancom oraz zabezpieczenia mienia Gminy Kietrz
wskazuje si¢ remonty obejmujace:

1) roboty dekarsko-blacharskie;
2) prace w zakresie przewodow kominowych, wentylacyjnych, spalinowych;
3) wymiang/naprawe uszkodzonych elementéw konstrukcji.

4. Prace remontowe wykonywane beda przede wszystkim ze $rodkow biezacych (czynsze, wplywy ze
sprzedazy mieszkan).

5. Planuje si¢ przeprowadzenie nastgpujacego zakresu remontéw do wykonania w latach 2022 - 2027 oraz
poniesienie kosztow (w tys. zl) z tym zwigzanych:

Tabela 8. Planowany zakres remontéw w latach 2022-2027 oraz poniesienie kosztow (w tys. zt).

L.p. Rodzaj remontow 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1. Remonty dekarskie 30 60 60 60 40 30
2. Roboty ogdlnobudowlane 80 40 50 40 70 60
3. Roboty stolarskie 15 40 30 30 25 10
4. Instalacje wodno- kanalizacyjne 30 20 20 20 10 30
5. Instalacje gazowe 15 10 5 10 5 10
6. Instalacje elektryczne 20 20 20 20 40 30
7. Roboty malarskie 10 10 15 20 10 30
8. Partycypacja w kosztach remontow 270 270 260 260 250 250
czesSci wspodlnej
Razem 470 470 460 460 450 450
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Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz w kolejnych latach.

§8.

1. Sprzedaz mieszkan na terenie Gminy Kietrz odbywa si¢ w oparciu o ustawe z dnia 8 marca 1990 roku o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 z pézn. zm.), ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899) oraz uchwat¢ Rady Miejskiej w Kietrzu nr XXX1/352/2021 z dnia
27 maja 2021 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, stanowigcych gminny zaséb nieruchomosci oraz
uchwate nr VII/85/2019 z dnia 29 marca 2019 r. w sprawie okreslenia warunkow udzielania bonifikaty i wysokosci
stawek procentowych bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych i nieruchomos$ci niezabudowanych
przeznaczonych na cele mieszkaniowe z dnia 29 marca 2019 r. z p6zn.zm.

2. Sprzedaz lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy wplywa na zmniejszenie kosztow zwigzanych
z biezgcym utrzymaniem zasobu oraz dochody gminy.

3. Przedmiotem sprzedazy na warunkach i za cen¢ ustalong w trybie przetargowym moga by¢ lokale
mieszkalne wolne w sensie prawnym, jezeli jest to gospodarczo i ekonomicznie uzasadnione.

4. Sprzedaz mieszkan w poprzednich latach obrazuje ponizsze zestawienie:

Tabela 9. Sprzedaz mieszkan w latach 2018-2021.

Rok sprzedazy Tlo$¢ w sztukach
2018 19
2019 0
2020 9
2021 15
§9.

1. Przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Gminy Kietrz, bedzie nastgpowato
po uprzedniej analizie zasadnosci ich zbycia

2. Ze sprzedazy w trybie bezprzetargowym wylaczone beda lokale mieszkalne:
1) objete najmem socjalnym;
2) niesamodzielne;
3) ze stwierdzonymi zaleglo$ciami czynszowymi;
4) w ktorych wystepujag przyczyny prawne uniemozliwiajace sprzedaz lokalu.
3. Planowana sprzedaz lokali w latach 2022-2027:
Tabela 10. Planowana sprzedaz mieszkan w latach 2022-2027.

Rok sprzedazy Io§¢é w sztukach

2022 7

2023

2024

2025

2026

Wik (A~ [W

2027
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Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz zasady obnizZania czynszu.

§ 10.

1. Racjonalna polityka czynszowa Gminy Kietrz w latach 2022 — 2027 bedzie zmierza¢ do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym oraz do takiego ksztaltowania poziomu
stawek czynszu, ktore zapewnityby samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej, a w przysziosci
wplynetyby na zmniejszenie doplaty z budzetu do utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego. Wplywy z tytutu
czynszu systematycznie powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw mieszkalnych, ale
rowniez zapewnia¢ pozyskanie srodkow na remonty.

2. Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za tymczasowe pomieszczenie nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu, obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Kietrz.
Do stawki czynszu za najem socjalny nie stosuje si¢ czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa
lokali.

3. Stawke czynszu podwyzsza si¢ nie czgSciej niz raz na szes¢ miesigcy, przy czym celem polityki czynszowej
Gminy Kietrz bedzie dazenie do zrownowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu z dochodami z tytutu czynszow
za najem lokali mieszkalnych, przy zatozeniu, ze w 2027 roku stawka czynszu nie przekroczy 3% wartosci
odtworzeniowej, wyliczonej wedtug wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, okreslonej obwieszczeniem Wojewody Opolskiego.

§ 11.

1. Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujgcej w mieszkaniowym zasobie Gminy Kietrz uwzglednia si¢
czynniki podwyzszajace i obnizajace jej warto$é. Procentowe zroznicowanie stawki czynszu za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego powinno by¢ uzaleznione gltownie od standardu mieszkania tj. uwzgledniac
wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan.

2. Kryteria procentowego roznicowania stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy Kietrz
uwzgledniajace czynniki podwyzszajace i obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali mieszkalnych przedstawione zostaty
w tabelach ponize;.

Tabela 11. Czynniki podwyzszajace warto$¢ stawki.

Rodzaje czynnika podwyzszajacego wartos$¢ stawki czynszu Warto$§¢ w procentach
Instalacja gazowa 25%

WC w obrgbie lokalu 25%

Lazienka w obrebie lokalu 25%

CO 25%

Tabela 12. Czynniki obnizajgce wartos¢ stawki.

Rodzaje czynnika obnizajacego warto$¢ stawki czynszu Warto$¢ w procentach
11 Kategoria budynkow 5%

[T Kategoria budynkow 10%

1. Powierzchnie uzytkowa lokalu stanowi powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a
w szczeg6lnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkoéw, holi, korytarzy, tazienek, oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym 1 gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzytkowania.

2. Powierzchni uzytkowej lokalu nie stanowi powierzchnia balkondw, tarasow i logii, antresoli szaf i
schowkoéw w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow i komodrek przeznaczonych do przechowywania
opatu.

3. W czasie trwania stosunku najmu dopuszcza si¢ mozliwo$¢ podwyzszenia stawki czynszu przez
wynajmujacego jesli dokonat w lokalu ulepszen majacych wptyw na jej wysokos¢ lub zwigkszyt si¢ dochod
uprawniajacy do oddania w najem lokalu komunalnego (art.21c ustawy).

4. Wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowsa stawke z zachowaniem ustawowego
terminu wypowiedzenia.
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§ 12.

1. Przedsigbiorstwo Komunalne ,,HYDROKAN” sp. z o.0. jako zarzadca i administrator mieszkaniowego
zasobu Gminy Kietrz, prowadzi biezacy nadzor nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz
monitoring biezacych nalezno$ci, polegajacy na regularnym wysylaniu wezwan do zaptaty i zawiadomien o braku
biezacych ptatnosci.

2. W celu zwigkszenia skutecznosci podejmowanych dziatan wobec o0sob trwale zalegajacych z oplatami z
tytulu korzystania z lokali mieszkalnych, zarzadca zobowigzany jest do podejmowania dziatan w zakresie:

1) windykacji poprzez bezposrednie negocjacje z dtuznikami w sprawie sptaty zadluzenia;
2) kierowania spraw na droge postgpowania sgdowego i egzekucyjnego;
3) ponownego kierowania spraw na drogg postgpowania egzekucyjnego.

3. Najemcom zalegajacym z zaptatg czynszu i optat za media, ktorzy zwrocili si¢ do Gminy Kietrz z wnioskiem
o udzielenie pomocy w sptacie zobowigzan, udziela si¢ pomocy na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach.

4. Dla najemcow dlugotrwale zalegajacym w splacie zadtuzenia czynszowego wprowadzono program pomocy
w splacie zadluzenia z tytulu korzystania z lokali mieszkalnych ,stanowigcych wlasno§¢ Gminy Kietrz.

Rozdzial S.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

§ 13.

1. Zarzadzanie i administrowanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kietrz powierzone jest obecnie jednoosobowej spotce gminy pod firma ,, Przedsigbiorstwo Komunalne
»HYDROKAN?” Sp. z 0.0. z siedzibg w Kietrzu” przy ul. Traugutta 15.

2. Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

Rozdzial 6.
Zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 14.

1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Kietrz w kolejnych latach bedg w
szczegolnosci:

1) czynsz najmu lokali mieszkalnych;

2) czynsz najmu lokali uzytkowych;

3) odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokali;

4) czynsz za dzierzawe nieruchomos$ci gminnych;

5) $rodki uzyskane ze sprzedazy sktadnikow zasobu;

6) dotacje przedmiotowe i celowe z budzetu Gminy.

7) 2. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej Gminy Kietrz w latach 2022-2027 bedzie moglo odbywac si¢
rowniez:

8) w ramach programow rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego realizowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego z Funduszu Doptat;;

9)w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Funduszu
Termomodernizacji i Remontow;

10) w ramach $rodkow Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych;

11) w ramach $rodkow znajdujacych si¢ w dyspozycji Osrodka Pomocy Spotecznej przeznaczonych m. in. na
dodatki mieszkaniowe;

12) w ramach programéow z udziatem $rodkoéw europejskich;
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13) z innych zrodet.

Rozdzial 7.
Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

§ 15.

1. Podstawowym zrodtem biezacego finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Kietrz sg wpltywy z
czynszO6w za najem lokali. Glownym zatoZzeniem w zakresie ksztaltowania racjonalnej gospodarki mieszkaniowej
bedzie dazenie do ksztaltowania stawek czynszu za lokale mieszkalne i socjalne na takim poziomie, aby uzyskane
wplywy pozwolily na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w stanie co najmniej niepogorszonym.

2. Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Kietrz w latach 2022-2027 przedstawia

ponizsza tabela (w tys. z}):

Tabela 13. Planowane koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2022-2027.

Rodzaj kosztow 2022 2023 2024 2025 2026 2027
koszty zarzadu i administracji 90 93 95 97 99 101
nieruchomosciami stanowigcymi w
100% wtasno$¢ Gminy
koszty zarzadu nieruchomos$ciami 95 97 99 101 103 105
wspolnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli
koszty biezacej eksploatacji 92 93 94 95 96 97
koszty remontow 200 200 200 200 200 200
koszty modernizacji - - - - - -
koszty inwestycyjne - - - - - -

3. Prognozuje si¢, ze w wyniku zmniejszenia ogolnej powierzchni zasobu mieszkaniowego Gminy, koszty
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych beda si¢ sukcesywnie
zmniejszac.

4. Koszty remontow budynkoéw wynikajagce z posiadanych przez Gmine Kietrz udzialdbw w czesciach
wspolnych nieruchomosci, planuje si¢ pokrywaé w szczegoélnosci:

1) ze srodkow zgromadzonych na funduszu remontowym;

2) ze $rodkdéw pochodzacych z doptat (w przypadkach, gdy remont jest niezbedny i uzasadniony, Gmina
zabezpiecza $rodki finansowe).

Rozdzial 8.
Opis dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 16.

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gmina Kietrz za
posrednictwem Zarzadcy bedzie podejmowac dziatania zmierzajace do:

1) zabezpieczenia stosownych $rodkow na wykonanie remontdw;

2) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscia regulowania optat czynszowych oraz windykacja
zaleglosci;

3) rozwazenia mozliwosci pozyskania lokali socjalnych celem sukcesywnego poprawiania polityki
mieszkaniowe;j;

4) realizacji zatozen majacych na celu uregulowanie zaleglosci czynszowych przez najemcow w formie
$wiadczenia rzeczowego oraz poprzez udzielanie umorzenia w uzasadnionych przypadkach;
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5) ciaglego monitorowania stanu technicznego budynkow mieszkalnych pod katem ich remontow,

6) wylaczenie z eksploatacji budynkoéw i lokali w ztym stanie technicznym, ktérych remont jest ekonomicznie
nieuzasadniony i przeznaczenie ich do sprzedazy lub rozbiorki, zmiany ich przeznaczenia;

7) likwidacj¢ lokali niesamodzielnych poprzez scalenie mieszkan wspolnych, a najemcom czgsci
niesamodzielnych zapewnianie lokali zamiennych, a w przypadku braku mozliwosci usamodzielnienia
przeznaczenie niesamodzielnej czesci w drodze przetargu ograniczonego do wlascicieli danego budynku w celu
polepszenia warunkéw mieszkaniowych;

8) wyrazenie zgody najemcy na zamiang lokalu na inny lokal, znajdujacy si¢ w mieszkaniowym zasobie Gminy
Kietrz albo na lokal nalezacy do innego zasobu, za zgoda zarzadzajacych tymi zasobami lub na wolny lokal
dostarczony przez Gming w szczegdlnosci, gdy zachodzi potrzeba dopasowania wielkos$ci 1 standardu lokali do
mozliwosci finansowych najemcy lub ze wzgledu na stan zdrowia najemcy;

9) przeznaczanie do sprzedazy lub wynajmu wolne lokale w zamian za wykonanie remontu lokalu w sytuacji,
kiedy nie bedg one stanowily zainteresowania ze strony 0osob oczekujacych na przydziat lokalu mieszkalnego;

10) najem lokali na potrzeby Gminy od innych witascicieli nieruchomosci;
11) zamiany lokali z podmiotami prywatnymi dla racjonalizowania sposobu zarzadzania nieruchomoscia;
12) eksmitowanie 0s6b, wzgledem ktoérych sad orzekt eksmisj¢ bez prawa do najmu socjalnego;

13) wskazania pomieszczen tymczasowych na terenie Gminy Kietrz, w zwigzku z nowelizacja ustawy — art. 25a o
ochronie praw lokatorow, ktéra naktada na gming obowiazek tworzenia zasobu tymczasowych  pomieszczen
przeznaczonych na wynajem.

W roku 2021 Gmina Kietrz rozpoczeta proces prawny, ktorego celem jest wybudowanie budynku
komunalnego na 28 mieszkan. Budowa bedzie realizowana przez jednoosobowa spotke gminy pod firma
PK ,,Hydrokan ,, z wykorzystaniem funduszu doptat, oferowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Inwestycja objeta jest juz pozwoleniem na budowg. Aktualnie jest realizowany montaz finansowy.
W roku 2021 Gmina Kietrz przystapita do Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowe;j ,,Opolskie Potudnie”,

wnoszac w marcu 2022 roku blisko pothektarowa nieruchomos¢ potozong w Kietrzu pomigdzy ulicami
Matejki i Wojska Polskiego. SIM niebawem zakupi odpowiedni projekt, ktory zostanie przystosowany do
wymogow migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta. Realizacja budynku lub budynkoéw
na docelowo 60 mieszkan odbedzie si¢ etapowo. W 2022 roku przeprowadzona zostanie wsrod
mieszkancow ankieta majgca na celu uzyskanie informacji o stopniu zainteresowania osob,ktore maja
zdolnos¢ czynszowych,mieszkaniami w SIM. Rada Miasta ustali kryteria przydziatu mieszkan przez spotke.
Proces rozpoczgcia budowy planowany jest na rok 2023, jednak w duzej mierze zalezny on bedzie od
ustabilizowania warunkow polityczno-gospodarczych kraju.

Gdyby wyzej przedstawione plany gminy odnos$nie do powigkszenia zasobow mieszkaniowych powiodty
si¢, potrzeby mieszkaniowe spolecznosci lokalnej bylyby zaspokojone co najmniej przez okres
obowigzywania niniejszego planu.

Powigkszenie zasobu mieszkaniowego umozliwi gminie dokonywanie zamian lokali, proporcjonalnie do
powierzchni i liczby zamieszkatych osdb, co w sposéb istotny wptynie na racjonalizacje jego wykorzystania

§17.

1. W okresie obowiazywania programu Gmina Kietrz bedzie podejmowac dziatania majace na celu polepszenia
atrakcyjnosci otoczenia nieruchomosci poprzez:

1) usuwanie barier architektonicznych dla osob niepelnosprawnych;
2) remonty droég wewnetrznych i chodnikow;
3) zagospodarowanie podworek, urzadzenie matej architektury, aranzowanie przestrzeni wspdlnych,

4) podejmowanie dziatan zmierzajacych do eliminacji smogu w postaci zmiany systemu ogrzewania opartego na
paliwie statym w zajmowanych przez najemcoéw lokalach mieszkalnych oraz wprowadzanie obnizek czynszu
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dla najemcow, ktorzy na wlasng reke i na wlasny koszt podejma si¢ wymiany dotychczasowego ogrzewania na
niskoemisyjny system ogrzewania;

5) wybudowanie przynajmniej jednego budynku mieszkalnego, co pozwoli na powigkszenie gminnego

zasobu mieszkaniowego o 28 mieszkan, co omowiono powyze;.
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