UCHWALA NR XXVI/276/2020
RADY MIEJSKIEJ W OPOCZNIE

z dnia 30 listopada 2020 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno
na lata 2020 - 2024

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22020 r.
poz.713 11378) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordéw,
micszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (L. J.- Dz. U. z2020r. poz. 611) Rada Miejska
w Opocznie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno na lata 2020 -
2024, zgodnie z brzmieniem zalgcznika do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Opoczna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Lodzkiego.

Przewodnligzaca Rady
Migjskigjfy Opocznie

Anna|Zieba
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Zalacznik do uchwaly Nr XX V1/276/2020
Rady Miejskiej w Opocznie
z dnia 30 listopada 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY OPOCZNO NA LATA 2020 - 2024

Wstep

§ L. 1. Przepisy obowiazujacej Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowia, ze zadaniem wilasnym gminy jest tworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonéw wspdnoty samorzadowej. W oparciu o te przepisy gmina jest
m.in. zobowigzana realizowaé potrzeby swoich mieszkancow w zakresie najmu socjalnego, zapewniania lokali
zamiennych (w przypadkach okreslonych w przepisach) oraz tymczasowych pomieszczen. Zadaniem gminy jest
rowniez zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (wynajem lokali

mieszkalnych).

2. W zwigzku z obowiazkami ustawowymi zaklada sie, ze w okresie objetym Wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno na lata 2020-2024 nastepowad bedg zmiany w liczbie
1 standardzie lokali tworzacych ten zaséb. Gmina Opoczno bedzie podejmowaé dziatania zmierzajgce do
posiadania liczby lokali tworzaeych mieszkaniowy zaséb gminy na poziomie zapewniajgcym zaspokojenie
potrzeb osob, ktore spelniaja kryteria okreslone w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania lokali z zasobu
mieszkaniowego gminy Opoczno, ze szezegOlnym uwzglednieniem potrzeb w zakresie zapewniania lokali
zamiennych z uwagi na stan techniczny zasobu.

3. Z uwagi na ograniczone mozliwoéci finansowe gminy w zakresie realizacji nowych form budownictwa
mieszkaniowego, a takze koniecznosé podejmowania dzialai zwigzanych z systematyczng poprawa stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, nadal obowigzujaca bedzie zasada, iz w pierwszej kolejnosei realizowane
bedg 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 najmu socjalnego i lokali zamiennych
oraz realizacj¢ obowigzku ustawowego w zakresie zapewniania tymczasowych pomieszczeni, o ktérym mowa w
art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964r, Kodeks postepowania cywilnego.

4. Przy realizacji zadaf ustawowych dotyczacych tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw wspélnoty samorzadowej, gmina Opoczno bedzie wykorzystywaé whasny zaséb mieszkaniowy,
dopuszczajac mozliwos¢ wykorzystania innych rozwiazan prawnych umozliwiajacych zwigkszenie podazy
liczby lokali dla oséb spetiajacych kryteria okreSlone w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania lokali z
zasobu mieszkaniowego gminy Opoczno.

5. Obowiazek opracowania kolejnego Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Opoczno na lata 2020-24 wynika z zapiséw art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw,
mieszKkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i stanowi kontynuacje wezesniej realizowane;j
polityki mieszkaniowej w zakresie gospodarowania posiadanym mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno.

6. Z uwagi na uregulowania formalno-prawne oraz obecne mozliwosci finansowe gminy Opoczno, przyjmuje
sig, ze efektywne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy bedzie oparte na nastepujacych
instrumentach:

1) polityce czynszowej uwzgledniajacej systematyczne podwyzki stawek bazowych czynszu;

2) polityce remontowej zakladajacej zwigkszanie naktadow finansowych na zdecydowang poprawe stanu
technicznego posiadanej substancii mieszkaniowej, celem rewitalizacji zasobu mieszkaniowego;

3) polityce zamian lokali dazacej do racjonalnego wykorzystania lokali w zasobie mieszkaniowym gminy, w tym
koniecznych wyburzen, sprzedazy lokali oraz realizacji wyrokéw sadowych z prawem do najmu socjalnego;

4) polityce zasobowej ksztattujgcej odpowiednia podaz powicrzchni pod najem socjalny, tymczasowych
pomieszczen oraz lokali mieszkalnych (w tym lokali zamiennych), uwzgledniajacej aspekt spoleczny, polityke
senioralng oraz polityke remontéw pustostandw;

5) polityce prywatyzacyjnej uwzgledniajgcej aspekty ekonomiczne, spoleczne i zarzadcze oraz zachowujacej
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zasady racjonalnego gospodarowania zasobem.

7. Wiasciwa polityka czynszowa bedzie realizowana z uwzglednieniem koniecznoscei:

1) réinicowania stawek czynszowych w zalezno$ci od Jjakosei zasobow - stanu technicznego
zasobu oraz wyposazenia w infrastrukturg techniczna;

2) zapewnienia wystarczajacych $rodkow finansowych na pokrycie kosztow utrzymania
zasobu, z uwzglednieniem niezbgdnych nakladéw na remonty biezace i gtdéwne zasobu, w tym
pustostanow;

3) wprowadzenia dziatan ostonowych o charakterze podmiotowym poprzez system obnizek
czynszow dla gospodarstw domowych o niskich dochodach, kontynuacji wyplat dodatkow
mieszkaniowych i1 dodatkow energetycznych;

4) intensyfikacji dzialan windykacyjnych oplat czynszowych, odszkodowan i innych optat
niezaleznych od wlaéciciela za lokale mieszkalne, najem socjalny, tymczasowe pomieszczenia;
5) przeznaczania, w miarg wystepujacych potrzeb, lokali mieszkalnych o nizszym standardzie uzytkowym na
najem socjalny.

8. Polityka remontowa bedzie uwzgledniala zatozenia obowigzujacego Programu Rewitalizacji miasta Opoczna

1 bedzie uwzgledniata koniecznosé wydatkowania $rodkéw finansowych zapewniajgcych realizacje: dziatah
remontowych, w tym wymiang instalacji, termomodernizacj¢ budynkoéw, remonty lokali, z uwzglednieniem
ewentualnej mozliwoéci remontéw lokali przez przyszlych uzytkownikéw. W ramach dziatan remontowych
zasobu przylaczane bedg lokale do sieci cieplowniczej oraz zostanie dokonana zmiana sposobu ogrzewania lokali
poprzez wymiang piecow weglowych na ekologiczne zrédta ciepta.

9. Podstawe do opracowania zalozen Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Opoczno na lata 2020-2024 stanowila diagnoza wedlug stanu na 31 sierpnia 2020r. w zakresie:

1) liczebnosci zasobu mieszkaniowego wedtug typéw lokali i pomieszezen, znajdujacych sie w

budynkach w 100% wlasnosci gminy oraz wspolnot mieszkaniowych:

2} wyposazenia budynkéw i lokali w urzadzenia techniczne oraz stanu technicznego lokali;

3) potrzeb remontowych wynikajacych ze stanu technicznego zasobu:

4) potrzeb lokalowych z uwzglednieniem liczby 0s6b, wobec ktérych orzeczono wyroki sadowe z

prawem do najmu socjalnego lokali oraz znajdujacych sie na listach oczekujacych na najem

socjalny i na najem lokalu mieszkalnego.

Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielkosei oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegdlnych latach

§ 2. 1. Przepisy ustawy z dnia 21 czerwea 2001 t. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego zobowigzuja gminy aby, w miare mozliwosci finansowych oraz w przypadku
pozyskania dodatkowych $rodkéw zewnetrznych w  ramach  dostepnych instrumentéw, podejmowaly
zrbznicowane dziatania, dajace mozliwosé dysponowanie zasobem mieszkaniowym odpowiednim zaréwno pod
wzgledem stanu technicznego, jak i liczby i struktury lokali, w odniesieniu do aktualnych potrzeb
mieszkaniowych.

2. Gmina Opoczno bedzie tworzyé podaz lokali z mieszkaniowego zasobu gminy dla gospodarstw domowych:

1) uprawnionych na mocy prawomocnych wyrokéw sadowych do najmu socjalnego lokalu;

2) uprawnionych do otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrebne przepisy;

3) zakwalifikowanych do zawarcia umow najmu w zasobie mieszkaniowym gminy na czas nieoznaczony lub
oznaczony.

3. Gmina Opoczno na wezwanie komornika bedzie wskazywa¢ tymczasowe pomieszezenia dla diuznika
zobowigzanego do opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu wierzycielowi.

4. W celu realizacji przepisow ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej oraz ustawy z dnia 9
czerwea 2011 1. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej gmina, o ile wystapia takie potrzeby, bedzie
udostgpniac lokale na potrzeby mieszkan chronionych, wspieranych oraz treningowych.

5. W celu zwigkszenia podazy lokali dla 0sob, ktore nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych gmina
Opoczno bedzie podejmowaé dziatania zwigzane z realizacja inwestycji budowlanych, z wykorzystaniem
potencjatu innych podmiotéw dzialaj acych na terenie gminy.

6. Obecna wielko$é zasobu mieszkaniowego gminy Opoczno oraz prognozg zmian przedstawia tabela nr 1 i nr 2.
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Na osiggniecie prognozowanej liczby lokali mieszkalnych, najmu socjalnego i tymezasowych pomieszczen na

koniec obowigzywania Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
pozyskiwanie nowych lokali do zasobu, przeznac
m na najem socjalny oraz tymczasowe pomieszczenia, ewentualne

nie lokali, wyburzenia i/lub wylaczenia z eksploatacji budynkow

lata 2020-2024 wplyw bedzie mie¢ m.in.:
mieszkalnych o nizszym standardzie uzytkowy
przejecie lokali od innych podmiotow, zbywa

lub lokali z uwagi na stan techniczny.

Opoczno na
zanie lokali

Tabela nr 1. Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno r. wraz z prognozg na lata 2020-2024 wedtug typow

lokali i pomieszczen
St

Lata
Wyszezegolnienie ﬁtgn

wyjsciowy 2020 2021 2022 2023 2024

31.08.2020
Lokale w zasobie Liczba 538 537 545 494 498 504
mieszkaniowym gminy
ff;if:sg‘&r;;f Pum? | 21242,44 | 21177,94 | 2114570 | 19544,40 | 19 586.34 . si?os
pomieszczeniami)

W tym:
I okale miessicalis LLiczba 204 203 226 211 220 256
pelnostandardowe Pum? 8 639,83 8 595,33 9 488,05 8§ 852,95 9 096,09 7011?53
Lokale mieszkalne o Liczba 246 246 226 185 175 140
obnizonym standardzie Pum? 9 898,34 9 898,34 8§ 772,18 7 604,78 7 202,38 5 870,48
Lokale przeznaczone na Liczba 86 86 91 96 101 106
najem socjalny Pu m?2 2666,02 2666,02 2867,22 3068,42 3269,62 3470,82
Tymczasowe pomieszczenia bae 2 . 3 . - 2
Pum? 18,25 18,25 18,25 18,25 18,25 18,25

Tabela nr 2. Stan liczbowy zasobu mieszkaniowe

uwzglednieniem typu wlasnosci budynku

20 gminy Opoczno wraz z prognoza na lata 2020-2024 z

Lata W
AT Stan
b wyjsciowy | 2020 2021 2022 2023 2024
31.08.2020

Lokale w zasobie i
mieszkaniowym gminy Liczba 538 537 545 494 498 504
ogolem (wraz z
fymezasowymi Pum? | 21242,44 | 2117794 | 2114570 | 19544,40 | 19 58634 0 61008
pomieszezeniami) >

W tym:
Lokale w budynkach w 100% Liczba 284 285 318 287 311 337
wiasnosci gminy (bez lokali
uzytkowych) Pum? | 10913,31 | 10948,97 | 1194037 | 1117537 12053,61 | 13367,6
Lokale w budynkach wspélnot | 1 jczba 252 250 225 205 185 165
mieszk. (bez lokali
uzytkowych) Pum? 10310,88 10210,72 918708 8350,78 7514,48 6678,18
Tymczasowe pomieszezenia w | Liczba 2 2 2 2 2 2
budynkach w 100% wiasnosci
gminy Pum? 18,25 18,25 18,25 18,25 18,25 18,25

7. Obecny stan techniczny i strukturg wiekowg mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno przedstawia Tabela od

nr 3 do nr 6.
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Tabela nr 3. Struktura wiekowa budynkéw ogoétem, w ktorych gmina Opoczno posiada lokale stanowigce zasob
mieszkaniowy (budynki w 100% stanowigce wlasno$¢ gminy oraz budynki, w ktorych gmina ma udziaty) wedlug stanu na

dzien 31.08.2020 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w catosci
1 Wybudowane przed 1900 2 2.8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 23 32,4%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 45 63,4%
4 Wybudowane po rokn 1991 1 1,4%
Razem 71 100%
Tabela nr 4. Struktura wiekowa budynkéw w 100% stanowigcych wiasnos¢ gminy Opoczno wedtug stanu na dzien
31.08.2020 1.
Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w catosci
1 Wybudowane przed 1900 3 9.1%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 22 66,7%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 7 21,2%
4 Wybudowane po roku 1991 1 3,0%
Razem 33 100%

Tabela nr 5. Stan techniczny budynkéw, w ktérych znajduja si¢ lokale tworzace mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno

wedlug stanu na dzien 31.08.2020 1.

Lp. Stan techniczny Opis Liczba lokali Udziat
Lokale wyposazone we wszystkie media w
1 Bardzo dobry budynkach nowych (do 20 lat) lub po 0 0,0%
remontach kapitalnych
5 Dok Lokale w budynkach wymagajacych jedynie 51 9.5%
drobnych napraw
Lokale w budynkach wymagaj gcych napraw
3 Sredni {remontdw) poszczegdlnych clementéw w 225 41,8%
okresie najblizszych 10 lat
i Zty Lokale w budynkac’h w_ymagaj q,c':ych._ 752 46.8%
gruntownych remontéw i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
zakwalifikowanych do rozbiorki lub remontu
3 Trdrdcniay kapitalnego (iudynck przeznaczony do a hos
remontu kapitalnego — PL. Kosciuszki 20)
Razem 538 100%

Tabela nr 6. Aktualny poziom
dzieh 31.08.2020 r,

wyposazenia lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno wedlug stanu na

Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udzial w calosci
1 ogrzewanie
a) centralne ogrzewanie 371 69,0%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 49 9,1%
C) ogrzewanie piecowe 118 21,9%
2 instalacja elekiryczna 538 100,0%
3 instalacja wodno-kanalizacyjna 538 100,0%
4 instalacja gazowa 42 7,.8%
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5 I centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 182 33,8%
6 [lokale z tazienka 1 we 469 87,2%
7 lokale tylko z we 38 7.0%
8 lokale bez urzadzen 31 5,8%

8. Na dzien 31 sierpnia 2020 roku na licie oséb zakwalifikowanych na najem lokalu (dostarczenie lokalu
pierwszy raz) oczekiwalo 227 gospodarstw domowych (z czego na lokal mieszkalny 112 gospodarstw
domowych, lokal zamienny 58 gospodarstw domowych oraz najem socjalny lokalu 57 gospodarstw domowych).
Z uwagi na orzeczone wyroki eksmisyjne z prawem do najmu socjalnego oczekiwato 29 gospodarstw
domowych. Srednio co rokuy wplywa okolo 4 nowych wyrokow eksmisyjnych oraz okoto 20 nowych wnioskow
na najem lokalu mieszkalnego i okoto 20 nowych wnioskéw o najem socjalny lokalu z tytulu niedostatku.
Szacujac przyszle potrzeby mieszkaniowe, nalezy mie¢ takze na uwadze potrzeby w zakresie lokali zamiennych,
W zwigzku z koniecznoscia wyburzes budynkéw (z uwagi na stan techniczny) oraz mozliwg do pozyskania
liczbg lokali zwigzanych z budownictwem komunalnym, adaptacija budynkow i lokali na lokale mieszkalne oraz

najem socjalny. Sredniorocznic do ponownego zasiedlenia z tzw. ruchu ludnodci odzyskiwanych jest okoto 18

9. Przewidywane w latach obowiazywania programu potrzeby mieszkaniowe czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej winny by¢ realizowane w szczegolnoécei poprzez:

1} adaptacje wystepujacych w gminie Opoczno pustostanéw na lokale mieszkalne i najem socjalny, w tym
ewentualnych nicuzytkowych obiektéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe;

2) przeznaczanie dotychczasowych lokali mieszkalnych na najem socjalny, tymezasowe pomieszczenia oraz w
miarg potrzeb na mieszkania chronione, wspierane oraz treningowe;

3) udzial w spélee celowej lub w oparciu o wspoldziatanie z podmiotami w ramach ustawy z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym z prawem do podnajmu lokali osobom oczekujagcym na liscie, w

na potrzeby mieszkan chronionych, wspieranych oraz treningowych;

4) najem lokali przez gming w innym zasobie z prawem do podnajmu lokali osobom oczekujacym na liscie, w
tym réwniez dla realizacji prawomocnych wyrokow sadowych wedlug zasad okreslonych w ustawie z dnia 21
czerwcea 2001 1. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
na potrzeby mieszkaf chronionych, wspieranych oraz treningowych:

5) przygotowanie zalozen do realizacji budownictwa komunalnego w ramach whasnych $rodkéow finansowych
gminy, z wykorzystaniem srodkow przeznaczonych na ten cel w budzecie panstwa, m.in. z Funduszu Doptat
Banku Gospodarstwa Krajowego, a takze w ramach innych programéw oferowanych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego:

6) przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujacych przepiséw poprzez dziedziczenie, zasledzenie,
kupno lub nabycie z mmocy prawa celem adaptacji na lokale mieszkalne, najem socjalny lokali lub tymezasowe
pomieszczenia,

10. Prognozowany stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy Opoczno w poszczegdlnych latach
obowigzywania Programu przedstawiaja tabele od nr 7 do nr 26.

Tabela nr 7. Prognoza struktury wiekowej budynkdw ogdlem, w ktérych gmina Opoczno posiada¢ bedzie lokale
stanowigce zasob mieszkaniowy (budynki w 100% stanowigce wlasnogé gminy oraz budynki, w ktérych gmina ma
udziaty) na dzien 31.12.2020 r.
— .

Lp. Lata budowy Liczba budynkow Udzial w catosci j
1 Wybudowane przed 1900 2 2,8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 23 32,4%
3 Wybudowane w latach 1946-199¢ 45 63,4%
4 Wybudowane po roku 1991 1 1,4%
L Razem 71 100%
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Tabela nr 8. Prognoza struktury wiekowej budynkéow w 100% stanowigcych wlasnosé zasob gminy Opoczno wedtug stanu
na dzien 31,12.2020 1.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w catosci
1 Wybudowane przed 1900 3 9,1%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 22 66,7%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 7 21,2%
4 Wybudowane po roku 1991 1 3.0%
Razem 33 100%

Tabela nr 9. Prognoza stanu technicznego budynkéw, w ktorych znajduja sie lokale tworzgce mieszkaniowy zasob gminy
Opoczno na dzien 31.12.2020 1.
e

Lp. Stan techniczny Opis. Liczba lokali Udzial |
Lokale wyposazone we wszystkie media w
1 Bardzo dobry budynkach nowych (do 20 lat) lub po 3 0,9%
remontach kapitalnych
) Dobry Lokale w budynkach wymagaj}qcych Jjedynie 51 9.5%
drobnych napraw
Lokale w budynkach wymagajacych napraw
3 Sredni (remontéw) poszezegolnych elementow w 224 41,7%
okresie najblizszych 10 lat
i Zty Lokale w budynkad} wymagajagych“ 247 46,0%
gruntownych remontéw i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo 2ty zakwalliﬁkowanych do rozbiorki lub remontu 10 1.9%
kapitalnego (budynek przeznaczony do
remontu kapitalnego - PL. Koéciuszki 20)
Razem 537 100% |

Tabela nr 10. Prognoza poziomu wyposazenia lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno na dzien
31.12.2020r,

Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udzial w catosci
1 ogrzewanie
a) centralne ogrzewanie 375 69,8%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 49 9,1%
¢) ogrzewanie piecowe 113 21,0%
2 instalacja elektryczna 537 100,0%
3 instalacja wodno-kanalizacyjna 537 100,0%
4 instalacja gazowa 42 7,8%
5 centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 180 33.5%
6 lokale z tazienka i we 468 87,1%
7 lokale tylko z we 38 7.1%
L 8 lokale bez urzadzen 31 5.8%

Tabela nr 11, Prognoza struktury wickowe] budynkéw ogolem, w ktérych gmina Opoczno posiada¢ bedzie lokale
stanowigce zasob mieszkaniowy (budynki w 100% stanowigce wlasno$é gminy oraz budynki, w ktérych gmina ma
udzialy) na dzien 31.12.2021 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w calodci =
1 Wybudowane przed 1900 2 2,8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 23 31,9%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 45 62,5%
4 Wybudowane po roku 1991 2 2.8%
Razem 72 100%
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Tabela nr 12. Prognoza struktury wickowej budynkéw w 100%

stanu na dzien 31.12.2021 .

stanowiacych wlasno$é zasob gminy Opoczno wedhg

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w calosci |
1 Wybudowane przed 1900 3 8,8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 22 64,7%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 20,6%
4 Wybudowane po roku 1991 5.9%
Razem 34 100%

Tabela nr 13. Prognoza stanu techniczne

Opoczno na dzien 31.12.2021 r.

go budynkéw, w ktorych znajdujq sig lokale tworzace mieszkaniowy zaséb gminy

|—> Lp. Stan techniczny Opis Liczba lokali Udzial
Lokale wyposazone we wszystkie media w
1 Bardzo dobry budynkach nowych (do 20 lat) lub po 48 8.8%
remontach kapitalnych
2 Dobry Lokale w budynkach wymagajgcych jedynie 58 10,6%
drobnych napraw
Lokale w budynkach wymagajacych napraw
3 Sredni (remontéw) poszczegolnych elementéw w 199 36,5%
okresie najblizszych 10 lat
4 7ty Lokale w budynkacrh wmagaja{gych“ 240 44,1%
gruntownych remontéw i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zty zakwalitikowanych do rozbiérki lub remontu 0 0.0%
kapitalnego
Razem 545 100%

Tabela nr 14. Prognoza

poziomu wyposazenia lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno na dzien

31.12.2021 r.
Lp. ‘Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udzial w catosci T
1 ogrzewanie
a) centralne ogrzewanie 393 72,1%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 49 9,0%
¢) ogrzewanie piecowe 103 18,9%
2 instalacja elektryczna 545 100,0%
3 instalacja wodno-kanalizacyjna 545 100,0%
4 instalacja gazowa 64 11,7%
5 centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 208 38.2%
6 lokale 7 tazienks i we 486 89.2%
7 lokale tylko z wc 28 5,1%
8 lokale bez urzadzen 31 5,7%

Tabela nr 15. Prognoza struktury wiekowej budynkow
stanowigce zaséb mieszkaniowy (budynki w 100%

udzialy) na dzien 31.12.2022 1.

ogolem, w ktorych gmina Opoczno posiada¢ bedzie lokale
stanowigce wiasnos¢ gminy oraz budynki, w ktérych gmina ma

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w calosci
1 Wybudowane przed 1900 2 2.8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 23 32,4%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 44 62,0%
4 Wybudowane po roku 1991 2 2.8%
Razem 71 100%
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Tabela nr 16. Prognoza struktury wiekowej budynkéw w 100%

stanu na dzien 31.12.2022 r.

stanowigcych wlasnogé

zaséb gminy Opoczno wedlug

= Lp.

Lata budowy

Liczba budynkéw Udzial w calosci
| Wybudowane przed 1900 3 9,1%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 22 66,7%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 18,2%
4 Wybudowane po roku 1991 6,1%
Razem 33 100%

Tabela nr 17. Prognoza stanu techniczne

Opoczno na dziefn 31.12.2022 ¢

g0 budynkéw, w ktorych znajdujg si¢ lokale tworzace mieszkaniowy zasob gminy

’_ Lp. Stan techniczny Opis Liczba lokali Udziat
Lokale wyposazone we wszystkie media w
1 Bardzo dobry budynkach nowych (do 20 lat) lub po 48 9,7%
remontach kapitalnych
3 Dobry Lokale w budc)lmkach wymagajacych jedynie 53 11,8%
robnych napraw
Lokale w budynkach wymagajacych napraw
3 Sredni (remontéw) poszezegdinych elementow w 179 30,2%
okresie najblizszych 10 lat
i Ziy Lokale w budynkac’h wymagaj quch_ 209 42.3%
gruntownych remontéw i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zly zakwalifikowanych do rozbiérki lub remontu 0 0,0%
kapitalnego
Razem 494 100% 2

Tabela nr 18.
31.12.2022 1.

Prognoza poziomu wyposazenia lokali tworzagcych mieszkaniowy zaséb gminy miasto Opoczno na dzien

L Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udziat w caloéci
1 ogrzewanie
a) centralne ogrzewanie 342 69,2%,
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 49 9,9%
¢) ogrzewanie piecowe 103 20,9%
2 instalacja elektryczna 494 100,0%
3 instalacja wodno-kanalizacyjna 494 100,0%
4 instalacja gazowa 64 13,0%
5 centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 198 40,1%
6 lokale z fazienks i we 466 94,3%
7 lokale tylko z we 28 5,7%
8 lokale bez urzadzen 0,0% j

Tabela nr 19. Prognoza struktury wickowej budynkow o
stanowigce zaséb mieszkaniowy (budynki w 100

udzialy) na dzien 31.12.2023 r.

gotem, w ktérych gmina Opoczno posiadaé bedzie lokale
% stanowigce wiasno$¢ gminy oraz budynki, w ktérych gmina ma

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w calosci T
1 Wybudowane przed 1900 2 2.8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 23 31,9%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 44 61,1%
4 Wybudowane po roku 1991 3 4,2%
Razem 72 100%
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Tabela nr 20. Prognoza struktury wiekowej budynkow w 100%

stanu na dzien 31.12.2023 1.

stanowiacych wlasnogé

zaséb gminy Opoczno wedhug

Lp. Lata budowy Liczba budynkow Udzial w calosci
1 Wybudowane przed 1900 3 8.8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 22 64,7%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 17,6%
4 Wybudowane po roku 1991 8,8%
Razem 34 100%

Tabela nr 21. Prognoza stanu technicznego budynkéw, w

Opocznoe na dzien 31.12.2023 1.

ktérych znajduja sie lokale tworzace mieszkaniowy zasob gminy

Lp. Stan techniczny Opis Liczba lokali Udziat
Lokale wyposazone we wszystkie media w
i Bardzo dobry budynkach nowych (do 20 lat) lub po 72 14,5%
remontach kapitalnych
5 Bl Lokale w budgrnkach wymagajacych jedynie 58 11,6%
obnych napraw
Lokale w budynkach wymagajacych napraw
3 Sredni (remontow) poszczegblnych elementdw w 159 31,9%
okresie najblizszych 10 lat
4 Ziy Lokale w budynkacl} wymagaj quch_ . 209 42,0%
gruntownych remontéw i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zty zakwalifikowanych do rozbidrki lub remontu 0 0,0%
kapitalnego
Razem 498 100%

Tabela nr 22. Prognoza poziomu

31.12.2023 1.

wyposazenia lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno na dziefi

Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udzial w catosei

1 ogrzewanie

a) centralne ogrzewanie 394 79,1%

b) ogrzewanie ctazowe (elektryczne) 49 9.8%

C) ogrzewanie piecowe 8§35 11,1%
2 instalacja elekiryczna 498 100,0%
3 instalacja wodno-kanalizacyjna 498 100,0%
4 instalacja gazowa &8 17,7%
5 centralnie dostarczana ciepla woda uzytkowa 212 42,6%
6 lokale z fazienka i wc 470 94.4%
7 lokale tylko z we 28 5,6%
8 lokale bez urzadzen 0 0.0%

Tabela nr 23. Prognoza struktury wiekowe] budynko
stanowigce zasob mieszkaniowy (budynki w 100%

udzialy) na dzief 31.12.2024 r.

W ogolem, w ktérych gmina Opoczno posiada¢ bedzie lokale
stanowigce wlasno$¢ gminy oraz budynki, w ktorych gmina ma

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udziat w calo$ci
1 Wybudowane przed 1900 2 2.8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 23 31,9%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 43 59,7%
4 Wybudowane po roku 1991 4 5,6%
Razem 72 100%
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Tabela nr 24. Prognoza struktury wiekowej budynkow w 100% stanowiacych wiasno$¢ zasob gminy Opoczno wedtug
stanu na dzien 31.12.2024 .

ey Lata budowy Liczba budynkéw Udzial w catosci
1 Wybudowane przed 1900 3 8,8%
2 Wybudowane w latach 1901-1945 22 64,7%
3 Wybudowane w latach 1946-1990 5 14,7%
4 Wybudowane po roku 1991 4 11,8%
L Razem 34 100%

Tabela nr 25. Prognoza stanu technicznego budynkéw, w ktérych znajdujg sig lokale tworzace mieszkaniowy zaséb gminy
Opoczne na dzien 31.12.2024 1.

Lp. _ Stan techniczny : Opis Liczba lokali Udziat
Lokale wyposazone we wszystkic media w
1 Bardzo dobry budynkach nowych (do 20 lat) lub po 123 24,4%

remontach kapitalnych
Lokale w budynkach wymagajacych jedynie

0
. Pobzy, drobnych napraw 8 L
Lokale w budynkach wymagajgcych napraw
3 Sredni (remontéw) poszezegdinych clementéw w 139 27,6%
okresie najblizszych 10 lat
4 iy Lokale w budynkach wymagajacych 184 36.5%

gruntownych remontéw i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zly zakwalifikowanych do rozbiérki lub remontu 0 0,0%
kapitalnego

Razem 504 100%

Tabela nr 26. Prognoza poziomu wyposazenia lokali tworzgeych mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno na dziefi
31.12.2024 1.

Lp. Nazwa urzgdzenia technicznego Liczba lokali Udzial wcalosei |

1 ogrzewanie

a) centralne ogrzewanie 455 90,3%

b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 49 9.7%

¢) ogrzewanic piccowe 0 0,0%
2 instalacja elekiryczna 504 100,0%
3 instalacja wodno-kanalizacyjna 504 100,0%
4 instalacja gazowa 139 27,6%
5 centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 253 50,2%
6 lokale z tazienky i we 476 94,4%
7 lokale tylko z we 28 5,6%
8 lokale bez urzadzen 0 0,0%

Rozdzial 2

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali z podziatem na kolejne lata

§ 3. 1. Zasob mieszkaniowy gminy Opoczno m.in. ze wzgledu na stan techniczny, rodzaj zabudowy, sposéb
uzytkowania, strukture wiekowa poszezegdlnych budynkéw, niskie przychody z czynszdw, niewystarczajaca
wysokos¢ srodkéw finansowych, a co za tym idzie niewielkq skalg remontow budynkéw w poprzednich latach,
wymaga obecnie zdecydowanych dziatan zwigzanych z poprawg stanu technicznego.

2. Za priorytet przy realizacji remontéw nieruchomosci gminy Opoczno przyjmuje sie w pierwszej kolejnosci
usuwanie standéw awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczefistwu mieszkafcow i ich mienia oraz konstrukcji
technicznej budynku, a w dalszej kolejnosci podejmowanie dzialaf podnoszacych standard zamieszkania
{(modemizacja budynkéw). Za konieczne uznaje si¢ réwniez doposazenie budynkéw w brakujaca infrastrukture
techniczng.
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3. Celem podejmowanych dziatan zwigzanych z poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy jest
zapewnienie uzytkownikom lokali mieszkalnych, lokali objetych najmem socjalnym i tymczasowych
pomieszczen bezpieczenstwa, odpowiedniego standardu i jakoéci zamieszkania oraz ograniczenie dekapitalizacji
zasobu mieszkaniowego.

4. Za niezbgdne uznaje si¢ dziatania zmierzajgce do systematycznej poprawy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy Opoczno, z uwzglednieniem picrwszefstwa realizacji przyjetych wczesniej dziatan,
majgcych na cely;

1) realizacje decyzji administracyjnych wydanych przez organy nadzoru budowlanego;

2) usuwanie standw awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczefistwu mieszkahcow i ich mieniu

oraz konstrukcji technicznej budynku;

3) realizacje zalecei przeciwpozarowych;

4) zabezpieczenie budynkéw przed dalszg degradacja;

5) termomodernizacjg budynkow;

6) likwidacje nieefektywnych i nieckologicznych 7rodet ciepta, poprzez doposazenie lokalj

mieszkalnych w instalacje centralnego ogrzewania i centralnie cieplej wody:

7) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu;

8) dokonywanic ulepszen lokali mieszkalnych przez wykonywanie przylaczy i wewnetiznych instalacji wodno-
kanalizacyjnych, gazowych i centralnego ogrzewania;

9) doposazenie lokali w ustepy splukiwane i tazienki;

10} wykonanie brakujacych elementow likwidujacych bariery architektoniczne.

5. Znajomos¢ stanu technicznego posiadanych zasoboéw mieszkaniowych oraz ich systematyczna kontrola, ktérej
celem jest okreslenie potrzeb remontowych umozliwia wiasciwe planowanie remontéw i ma bezposredni wplyw
na prawidtowe zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy.

6. Na mocy uchwaly nr XLI/548/17 Sejmiku Wojewddztwa Eodzkiego z dnia 24.10.2017 r. w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewoddziwa 16dzkiego ograniczen w zakresie eksploatacji, w ktérych nastepuje
spalanie paliw, gmina Opoczno do kofica 2024 roku zobowigzana jest do likwidacii instalacji, w ktérych
nastgpuje spalanie paliw statych w rozumieniu art. 3 pkt. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne, w szezegolnosci kotlow, kominkow, piecy. Dlatego tez w latach 2020-2024 gmina Opoczno
podejmie dzialania celem zlikwidowania nicefektywnych i nieekologicznych zrédet ciepla w lokalach nalezacych
do zasobu mieszkaniowego gminy.

§ 4. 1. Prowadzona w zasobie mieszkaniowym gminy Opoczno w kolejnych latach polityka remontowa bedzie
zmierza¢ do osiagnigcia nastgpujacego stanu technicznego poszczegdinych budynkow i lokali:

1) sprawne elementy konstrukcyjne budynku;

2) szczelny i zakonserwowany dach budynku;

3} sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne;

4) szczelna instalacja gazowa;

5) sprawna instalacja odgromowa;

6) sprawnie dzialajaca instalacja wodociggowa i kanalizacyjna;

7) bezpieczna instalacja elektryczna, odpowiadajgca obecnym wymogom technicznym;

8) ekologiczne, energooszczedne urzadzenia grzewcze;

9) szczelna 1 sprawna stolarka okienna i drzwiowa;

10) elewacja bez ubytkéw tynkéw, odmalowana, po termomodernizacii;

11) odmalowane klatki schodowe;

12) sprawnie dzialajace urzadzenia znaj dujace sie w lokalach.

2. Aby w sposob zdecydowany poprawié stan techniczny budynkow stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy

Opoczno nalezy przyjaé do realizacji - przewidziang w Programie zasade systematycznego zwiekszania srodkéw
finansowych na remonty w kolejnych latach obowigzywania Programu.

3. Oceny stanu technicznego budynkoéw beda sporzadzane w kazdym roku kalendarzowym w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

4. Szczegdlowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowiacych zaséb mieszkaniowy gminy Opoczno
okreslane beda na kazdy rok w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw. Srodki finansowe na ten cel
pochodzi¢ bgda m.in. z przychodéw z ¢zynszu za najem lokali oraz z zewngtrznych zrédel finansowania
pozyskanych w ramach obowiazujacych programow.

5. Zakres prac remontowych i modernizacyjnych budynkéw wspélnot mieszkaniowych, w ktorych gmina
Opoczno posiada udziaty, wynika bezposrednio z uchwat podejmowanych przez wlascicieli lokali.
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6. Obok dzialan remontowych i modernizacyjnych, w miare mozliwosci finansowych, gmina Opoczno bedzie
podejmowata dziatania majace na celu polepszenie atrakcyjnoéci otoczenia nieruchomogei poprzez:

1} usuwanie barier architektonicznych dla 0s6b niepetnosprawnych;

2) remonty drég wewnetrznych i chodnikow;

3) zagospodarowanie podwérek, urzadzenie matej architektury, aranzowanie przestrzeni wspolnych;

4) tworzenic udogodnieri w budynkach i ich bezposrednim sgsiedztwie sprzyjajgcych integracji micszkancow
oraz wspierajacych dzialania na rzecz ograniczania wykluczenia spolecznego.

7. Efektem przyjetych zalozen, zwigzanych z poprawa stanu technicznego zasobu, bedzie:
1) zmniejszenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkow;

2) zahamowanie proceséw degradacii budynkéw i lokali;

3) polepszenie jakosci zamieszkania.

8. Analize potrzeb w zakresie naktadéw remontowych, modemizacyjnych oraz szacunkowe potrzeby finansowe

wynikajace ze stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno zawiera tabela
nr 27.

Tabela nr 27. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali z
podzialern na kolejne lata nieruchomodéci stanowiacych wlasnosdé i wspotwlasnogé gminy Opoczno

Wyszczég;')inienie 2020 2021 2022 2023 2024
Budynki stanowiace wspélwlasno$é gminy KWOTOWO
Egﬁiﬁ“ﬁgz‘;‘(:ﬁt‘;ﬁ EETin ey 265402 | 268994 | 242465 | 229627 | 214657
w tym modernizacje 106161 107598 96986 91851 85863
Budynki stanowiace 100% wlasnoéé gminy KWOTOWOQO
Dachy 8 973 10000 11000 12000 13500
Ogoélnobudowlane 201 463 220000 240000 260000 280000
Razem remonty 210 436 230000 251000 272000 293500
i‘fﬁ;‘l’?‘:’sﬁf E";;’m BEcAeeen’s budinky | 234864 | 267110* | 250000 | 571200 | 654500
Razem remonty i modernizacje 445300 497110 501000 843200 948000
Lokale stanowiace wlasno$é gminy KWOTOWO
Stolarka okienna 36 409 40000 44000 48000 52000
Stolarka drzwiowa 1924 2200 2400 2600 2800
Inne 11 874 14000 16000 18000 20000
Razem remonty 50 207 56200 62400 68600 74800
Modernizacje 84 462 100000 110000 120000 130000
Razem remonty i modernizacje 134 669 156200 172400 138600 204800
Lokale stanowiace wlasno$é gminy LICZBOWO
Stolarka okienna 24 24 24 24 24
Stolarka drzwiowa 4 4 4 4 4
Ucieplownienie lokali 5 19 0 43 55
Inne 8 8 8 8 8

*koszty gminy uwzgledniajace dofinansowanie modetnizacji ze $rodkéw zewnetrznych

Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno w
kolejnych latach

§ 5. 1. Przyjmuje si¢, ze w okresie obowigzywania Programu kontynuowana bedzie zasada sprzedazy lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno wylacznie w oparciu o

obowigzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomogciami oraz zasady okreslone odrgbna uchwaly Rady
Miejskiej w Opocznie.

2. Przedmiotem sprzedazy mogg by¢ wylgcznie te lokale mieszkalne, ktére gmina Opoczno przeznaczy do
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zbycia. Sprzedaz lokali mieszkalnych prowadzona bedzie z zachowaniem zasad racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Gmina Opoczno moze odmoéwié sprzedazy lokali w innych uzasadnionych przypadkach,w szczegdlnosei gdy
sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem gminy oraz w przypadkach okreslonych w obwigzujacej uchwale Rady
Miejskiej okreslajacej zasady gospodarowania zasobem nieruchomodci gminy Opoczno.

4. Szacuje sig §rednioroczng sprzedaz na poziomie okoto 20 lokali mieszkalnych.

Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania CZYyNSzZu

§ 6. Wynikajace z przepiséw prawa obowigzki gminy Opoczno zwiazane z koniecznoseig racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w szczegdlnosci zwigzane z utrzymaniem technicznym
budynkéw mieszkalnych oraz remontu lokali odzyskanych do ponownej dyspozyciji gminy, zobowigzuja gmine
Opoczno do prowadzenia efektywnej polityki czynszowej, polegajgcej na osigganiu przychodow czynszowych
pozwalajacych pokry¢ koszty utrzymania zasobu.

§ 7. Wzrastajgce co rok koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, spowodowane rosngeymi kosztami ustug i
wzrostem cen mediow dostarczanych do nieruchomosci oraz koniecznosé znaczace] poprawy stanu technicznego
posiadanego zasobu mieszkaniowego poprzez zwigkszenie skali dzialalnodci remontowej i modernizacyjnej
budynkoéw, likwidacje niskiej emisji w budynkach, remonty lokali, w tym pustostanéw, powoduja koniecznosé
zwigkszania stawek bazowych czynszu za wynajem lokali mieszkalnych, czynszu za najem socjalny lokali oraz
tymczasowych pomieszczef do poziomu pokrycia kosztow utrzymania eksploatacyjnego.

§ 8. Dla mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszoéw najmu;
1) czynsz za lokal mieszkalny:

2) czynsz za najem socjalny lokalu;

3) czynsz za tymczasowe pomieszezenie.

§ 9. Wysokod$¢ stawek czynszu najmu Im? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i czynnikow
obnizajacych wartosé uzytkows lokalu oraz wysokos$¢ stawek czynszu najmu socjalnego lokali i tymczasowych
pomieszczen ustala Burmistrz Opoczna w drodze zarzgdzenia, z zachowaniem zasad wynikajacych z
obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych oraz w oparciu o postanowienia niniejszego Programu.

§ 10. 1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okre$la si¢ w oparciu o stawki bazowe czynszu oraz czynniki
obnizajace jego wartoéé uzytkows wynikajace z:

1) polozenia budynku na terenie gminy;

2) potozenia lokalu mieszkalnego w budynku;

3) wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje;

4) ogblnego stanu technicznego budynku.

2. W gminic Opoczno przyjmuje si¢ dwie stawki bazowe czynszu za lokale mieszkalne:
1) dla budynkéw potozonych w miejscowosci Opoczno;
2) dla budynkow polozonych na terenie gminy poza miejscowoscig Opoczno.

3. Wprowadza si¢ nastgpujace czynniki obnizajace warto$¢ uzytkows lokalu, majace wplyw na wysokosé stawki
CZynszowej:

1) lokale mieszkalne wyposazone tylko w instalacje wodna - 0 70%;

2) lokale mieszkalne wyposazone tylko w instalacj¢ wodno-kanalizacyjna - 0 50%;

3) lokale mieszkalne tylko z we lub tazienka - 0 40%:

4) lokale mieszkalne z lazienka, we, c.0. z piecokuchni i wlasnych kottowni, bez cieptej wody i gazu — 0 30%;
5) lokale mieszkalne z tazienks, wc, c.o., bez cieplej wody i gazu - 0 20%;

6) lokale mieszkalne wyposazone we wszystkie urzadzenia bez gazu lub tylko bez cieplej wody — 0 10%:;

7) lokale mieszkalne bez przynaleznych piwnic lub komérek - o 5%;

8) lokale z kuchnia albo wneka kuchenna bez o$wietlenia naturalnego — 0 5%;

9) lokale znajdujace si¢ w budynkach poznaczonych do remontu kapitalnego ze wzgledu na zly stan techniczny -
0 S(Vo;

10} lokale mieszkalne znajdujace si¢ na poddaszu lub ponizej poziomu gruntu min.0,50 m — o 5%.

4. Czynnikéw obnizajacych warto§é uzytkowa lokalu nie stosuje si¢ w przypadku ustalania stawki CZynszu za
najem socjalny lokalu i tymczasowe pomieszczenie.
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§ 11. 1. W czasie trwania stosunkn najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jezeli dokonat w
lokalu ulepszen majacych wplyw na jego wysokos¢.

2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
Wynajmujgcego Czynsz zmniejsza sig stosujge zasady okreslone w § 10.

3. Podstawe zmiany tre§ci umowy najmu w zakresie wysokosci stawki czynszowej stanowi protokot,
stwierdzajacy wystapienie czynnikow okreslonych w ust. 1.

§ 12. 1. Z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystgpowaé najemcy lokali wehodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno, W przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal
osiagnie poziom co najmniej 3% wartodci odtworzeniowej budynku stanowigcej iloczyn jego powierzchni
uzytkowej 1 wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego.

2. Obnizka czynszu moze zosta¢ udzielona najemcy, ktéry spemi kryterium dochodowe uzasadniajace jej
zastosowanie przewidziane w odrgbnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust.1 pkt 2 i ust 3 pkt.1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

3. W przypadku wystapienia warunku, o ktorym mowa w ust. 1, mozliwy procent obnizki reguluje zarzadzenie
Burmistrza Opoczna.

Rozdzial 5
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy Opoczno oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

§ 13. 1. Zarzadzanie nieruchomo$ciami i lokalami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy polega
na podejmowaniu wszelkich decyzji 1 dokonywaniu czynnosci, ktore maja na celu w szczegdlnosel:

1) zapewnienie whasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa energetycznego;

4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc,

2. Zarzadzanie i eksploatacja zasobem mieszkaniowym gminy Opoczno prowadzone jest w sposob bezposredni
przez whadciciela zasobu w oparciu o odrgbng umowg okreélajaca zakres $wiadczonych i szezegblowo opisanych
ushug.

3. W okresie obowigzywania niniejszego Programu moga zostaé podjete dziatania zmierzajgce do opracowania
zmiany zasad i kierunkow restrukturyzacji zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy. Celem wprowadzenia
ewentualnych zmian moze by¢ poprawa jakosei 1 efektywnoéci éwiadczonych ustug oraz optymalizacja kosztéw
uslugi zwigzanej z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem gminy, co moze by¢ zwigzane ze zmiang zasad
zarzadzania i administrowania posiadanym zasobem.

Rozdzial 6
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 14. 1. Wiasciwe i odpowiadajace obowiazujacym przepisom prawa gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy Opoczno oraz realizacja zatozen z tym zwiazanych wymaga ponoszenia stalych oraz okresowych
kosztow zwiazanych z utrzymaniem zasobu, zaréwno w nieruchomoéciach, w ktorych gmina Opoczno jest
whascicielem, jak 1 wspotwiascicielem nieruchomosci lub lokali.

2. Na koszty utrzymania i zarzadzania zasobem mieszkaniowym skladaja si¢ w szczegdlnosci:

1) oplaty niezalezne od wiasciciela - koszty dostawy ustug i mediéw do nieruchomosci 1 lokali;

2) koszty biezacej eksploatacji zasobu, w tym zwigzane z: administrowaniem (eksploatacja budynkow, obstuga
techniczna, wydatki administracyjne), utrzymaniem porzadku i czystodci zarzadzanych nieruchomosci, pozostate
wydatki dotyczace zasobu, takie jak: ubezpieczenie nieruchomodci, obstuga finansowa, podatki, ochrona mienia
iinne;

3) koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, w ktorych gmina Opoczno jest wspotwlascicielem;
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4) koszty remontéw biezacych budynkéw i lokali, przegladow technicznych, konserwacji i drobnych napraw,
usuwania awarii;

5) koszty adaptacji, modernizacji, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, doposazenia w instalacje oraz remonty
glowne i prace rozbidrkowe;

6) koszty budownictwa komunalnego;

7} odszkodowania placone na rzecz podmiotéw i 0séb fizycznych.

3. Koszty zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego, do ponoszenia ktérych zobowigzana jest gmina
Opoczno pokrywane sg ze z przychodow whasnych zarzadzajacego zasobem oraz ze srodkow ujetych w budzecie
gminy finansowych pochodzacych z nastepujacych zrodet:

1) z dotacji z budzetu pafstwa;

2) z dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach dostgpnych programéw;

3) z pozyczek i kredytow;

4) z innych Zrédet finansowania przewidzianych przepisami prawa.

4. Z uwagi na obowigzujace przepisy, w szczegdlnodei ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
gmina Opoczno ponosi koszty zarzadu nieruchomoscia wspblng i koszty remontdw nieruchomosci stanowiacych
jej wspotwlasnosé, wytacznie do wysokosci posiadanych udzialéw w nieruchomosci - w zakresie okreslonym
uchwatami wspélnot mieszkaniowych przyjmowanych na dany rok przez wiascicieli lokali. Poniewaz decyzje
zwigzane z wysoko$cia kosztow niezbednych do utrzymania nieruchomosci wspélnej uzaleznione sg od decyzji
wspolwlascicieli nieruchomosdci - szacunek kosztow przypadajacych na gming Opoczno w kolejnych latach
obowigzywania Programu odnosi sic do kosztow poniesionych wg stanu na 31.08.2020r, z uwzglednieniem
prognozowanych zmian w liczbie lokali gminy zaréwno w zakresie prywatyzacji zasobu jak i powickszania
lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym gminy.

5. Prognozowane przychody z wynajmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego lokali i tymczasowych
pomieszezen, koszty utrzymania i remontéw lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w
kolejnych latach obowiazywania Programu - uwzgledniajace zmiany w liczbie 1 strukturze lokali przedstawia
tabela nr 28.

Tabela nr 28. Zestawienie przychodéw z wynajmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego lokali i tymczasowych
pomieszczei oraz kosziow utrzymania zasoby mieszkaniowego gminy [w PLN]

Wyszczegdnienie 2020 2021 2022 2023 2024
Przychéd roczny z lokali mieszkalnych 902600 936037 1036802 1215780 | 1473690
Przychéd roczny z lokali z najmem socjalnym 24156 27103 35157 45448 58452
Przychéd roczny z tymezasowych pomieszezen 168 186 224 270 325
Razem przychéd roczny z wynajmu 926 924 963 326 1072183 | 1261498 1456:‘;72
Razem koszty utrzymania zasobu 1449159 | 1568975 | 1565449 | 1924 632 252898
Koszty’ odszkoc_iowan z tytutu braku realizacji 39 763 23 558 14 135 0 0
wyrokow eksmisyjnych
‘Koszty inwestycji mieszkaniowych! P 006 33304 433 840 0 | 2 810 000] 6672?)0 :
Dofinansowanie inwestycji z BGK 0 2017728 0 1 264 500 3707298
Rozdzial 7

Wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomogciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspétwlascicieli, a takie koszty inwestycyjne

§ 15. 1. Mozliwosé realizacji przyjetych w Programie zatoZen, zwiazanych z posiadaniem odpowiedniej do
potrzeb mieszkaniowych liczby lokali mieszkalnych, w tym lokali zamiennych i najmu socjalnego lokali,
wlasciwego standardu zasobu mieszkaniowego wymaga systematycznego wzrostu wydatkdw na cele
mieszkaniowe. Analizg potrzeb w tym zakresie przedstawia tabela nr 29.

2. Z uwagi na obecny - w wiekszosci niezadowalajacy stan techniczny znacznego odsetka lokali mieszkalnych w
zasobie gminy Opoczno, co spowodowane jest niedostateczna skala prowadzonych dziatan remontowych w
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poprzednich latach z uwagi na niewystarczajace srodki finansowe przeznaczane na cele remontowe zasobu -
konieczne jest przyjecie zasady, ze W okresic obowigzywania obecnego Programu koszty zwigzane z gospodarkg
mieszkaniowa beda wprost zwigzane z€ wzrostem stawek bazowych czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy,
a te bedg ustalane na poziomie, umozliwiajacy finansowanie zadah zwiazanych z utrzymaniem zasobu w stanie
niepogorszonym.

3. Wysokos¢ kosztow zwigzanych z gospodarka micszkaniow3 uzalezniona bedzie od:
1) biezacych potrzeb w zakresie eksploatacji zasobu;

2) zmieniajacej sig wielkoéci zasobu i jego struktury;

3) biezacych potrzeb remontowych;

4) realizacji programu likwidacji niskiej emisji w budynkach;

5) realizacji programu remontow pustostandow;

6) plandéw inwestycyjnych;

7) wysokosci zmieniajacych sig cen ustug i medidéw dostarczanych do zasobu.

4. Aby zrealizowa¢ zalozenia przyjete w Programie, zwigzane z posiadaniem odpowiedni¢j do potrzeb
mieszkaniowych liczby lokali mieszkalnych, w tym lokali zamiennych i najmu socjalnego lokali oraz
odpowiadajace obowigzujacym przepisom prawa w zakresie standardu zasobu mieszkaniowego za niezbgdne
uznaje sie przyjecie zasady systematycznego wzrostu wydatkow na cele mieszkaniowe. Analize potrzeb w tym
zakresie przedstawia tabela nr 29.

5. W zwiazku z zatozeniami opisanymi w rozdziale 7 Programu za niczbedne - uznaje sie przyjecie zasady, 1Z W
okresie obowiazywania niniejszego Programu, koszty zwiazane z gospodarkq mieszkaniowa beda wprost
zwigzane ze wzrostem stawek bazowych czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy, a te beda ustalane na
poziomie, ktory umozliwi finansowanie zadan zwigzanych z poprawg stanu technicznego zasobu.

6. Wysokos¢ kosztow zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa uzalezniona bedzie od:
1) biezgcych potrzeb w zakresie cksploataciji zasobu;

2) zmieniajacej si¢ wielkosci zasobu i jego struktury;

3) biezacych potrzeb remontowych;

4) planéw inwestycyjnych;

5) wysoko$ci zmieniajgcych sig cen ustug i mediow dostarczanych do zasobu.

7. Koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno beda si¢ ksztaltowaé na poziomie
wskazanym w tabeli nr 29, z sastrzezeniem, iz wszystkie podane wartosci s3 szacunkowe 1 w zaleznodci od
rzeczywistych przychodéw z czynszu, wysokosci $rodkoéw pochodzacych z innych zrédel przychodowych
budzetu gminy oraz czynnikow zewnetrznych, m.in. takich jak zmiany przepisow prawa, sytuacji finansowej
gminy, dostgpnosei srodkow zewnetrznych, moga ulec zmianie.

Tabela nr 29. Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych rocznie

WyszczegoOlnienie 2020 2021 2022 2023 2024
% —
Koszty cksploatacji w budynkach 100% 379 000 418 875 443 822 468296 | 538422
wiasnodé gminy
ety cemoniow hdymkow stanowiaeyeh | 519 436 230 000 251 000 272000 | 293500
100% wlasnos¢ gminy
Koszty modernizacji budynkéw i
stanowiacych 100% whasnosci ey 234 864 1013 162 250 600 571 200 654 500
w tym dofinansowanie zewngtrzne 746 052
Koszty remontow lokali 50 207 56 200 62 400 68 600 74 800
Koszty modernizacji lokali 84 462 100 000 110 000 120 000 130 000
Koszty zarzadu w nieruchomosciach
wspélnych, ktorych gmina jest jednym ze 224 788 227 796 205 762 194 909 182 650
wspblwhadcicieli
Koszty funduszu remontowego w
nieruchomoéciach wspolnych, ktérych 265 402 268 994 242 465 229 627 214 657
gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli
Razem koszty utrzymania zasobu 1449 159 1568 975 1 565 449 1924 632 2 088 529
Koszty odszkodowafl Z tytulu braky 39263 23 558 14135 0 0
realizacji wyrokow eksmisyjnych 5 :
Koszty inwestycji mieszkaniowych) 620 R33N 483 S400 I B0 | 28100000 |6 730 620
Dofinansowanie inwestycji z BGK 0 2017 728 0 1 264 500 3028 779
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Rozdzial 8
Opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno

§ 16. 1. Celem poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Opoczno podejmowane bedg dziatania w zakresie:

1} utworzenia w zasobie tymczasowych pomieszczen dla realizacji wyrokéw sadowych bez prawa do najmu
socjalnego poprzez wykorzystanie na ten cel lokalu o obnizonym standardzie;

2) zwigkszenia w zasobie liczby lokali z najmem socjalnym lokali aby zaspokoié potrzeby 0s0b najubozszych;

3) kontynuowania polityki sprzedazy lokali mieszkalnych uwzgledniajacej stopiefi zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej (érednioroczna sprzedaz na poziomie okolo 20 lokali
mieszkalnych);

4) tworzenia warunkow do podejmowania przez najemcéw lokali gminnych dziatah zwigzanych z poprawsg
warunkéw mieszkaniowych we wlasnym zakresie w ramach zamian z kontrahentami;

5) zwalniania lokali wyodr¢bnionych z mieszkaniowego zasobu gminy jako najem socjalny, a zajmowanych
jeszcze przez osoby o wyzszym dochodzie poprzez proponowanie tym osobom innych lokali o lepszym
standardzie - w celu zwigkszenia podazy najmu socjalnego lokali;

6) rozpraszania najmu socjalnego lokali w catym zasobie mieszkaniowym gminy z wykorzystaniem lokali o
nizszym standardzie, celem eliminacji zjawisk niepozadanych tj. kumulacji lokali z najmem socjalnych w jedne;j
nieruchomosci;

7) zmnigjszenie liczby dhuznikéw i listy potencjalnych oséb oczekujacych na najem socjalny poprzez skuteczng
windykacj¢ naleznosci czynszowych i ewentualne wdrozenie przepisow umozliwiajacych ,,0odpracowanie”
zalegtosci czynszowych;

8) podejmowanie skutecznych dzialan regresowych wazgledem oséb, za ktére gmina Opoczno wyplaca
odszkodowania za brak wskazania najmu socjalnego wierzyciclom;

9) podejmowania dziatafi windykacyjnych w zakresie naleznoéci czynszowych, odszkodowan i innych oplat
niezaleznych od whaciciela, rozkladanie zadtuzenia na raty nawet dfugoterminowe, stosowanie obnizek czynszu,
wpisywanie dluznikow do KRD;

10) egzekwowania od najemcéw lokali obowiazkéw w zakresie przestrzegania Regulaminu Porzadku
Domowego 1 uswiadamiania o konsekwencjach nieprzestrzegania zasad wspolzycia spolecznego i prawa
sasicdzkiego;

I1) biezacego monitorowania zawartych uméw najmu na lokale mieszkalne, w ramach najmu socjalnego i
wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem mieszkaniowym
gminy lub podnajmuja lokal bez zgody whasciciela zasobu;

12) przeprowadzania systematycznych przegladow technicznych budynkéw i lokali — celem pozyskania
kompleksowej informacji o potrzebach remontowych zasobu;

13) podejmowania dzialan zwiazanych z pozyskiwaniem S§rodkéw zewnetrznych i funduszy celowych na
remonty nieruchomosci.

2. Celem zwigkszenia podazy lokali w kolejnych latach podejmowane beda dziatania w zakresie:

1) pozyskiwania zewngtrznych $rodkéw finansowych na budownictwo komunalne z dostgpnych programow
pomocowych oraz w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego:

2) ewentualnego najmu lokali mieszkalnych w innym zasobie z prawem do dalszego podnajmu;

3) nabywania lokali na wilasno$é¢ od roznych podmiotow dysponujacych mieszkaniami, w tym od wihascicieli
mieszkan na rynku wtoérnym;

4) nabywania budynkow mieszkalnych - wykoniczonych lub bedacych w trakcie realizacji;

5) adaptacji ,,pustostanéw” na lokale mieszkalne, na najem socjalny lub tymczasowe pomieszczenia;

6) aktywizowania inwestoréw do podejmowania dziatan w zakresie budownictwa mieszkaniowego na terenie

gminy. f
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UZASADNIENIE
Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokaroréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, na gming nalozony jest obowigzek opracowania Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program powinien obejmowaé swym zakresem
co najmniej 5 kolejnych lat i zawieraé zalozenia dotyczace zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, poczawszy od zmian liczbowych zasobu komunalnego oraz jego stanu technicznego, poprzez zasady
sprzedazy lokali mieszkalnych, polityke czynszowa, remontowy, zrédla finansowania gospodarki
mieszkaniowej oraz wskazanie innych dziatan majacych na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem. Opracowanie Programu pozwoli na prowadzenie prawidlowej

polityki zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno w latach 2020 - 2024.
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