UCHWALANR ......cocriennen
RADY MIEJSKIEJ W OPOCZNIE

w sprawie przyjecia "Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Opoczno na lata 2015 - 2019"

Na podstawie art. 4ust. 1, 2i 3, art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.:
Dz. U.z 2014 r. nr 150), art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.. Dz.U.z2013r., poz. 594 zpézn. zm.) Rada Miejska
w Opocznie uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Postanowienia ogdine

§ 1. Przyjmuje sie "Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Opoczno na lata 2015 ~ 2019".

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne,pomieszczenia tymczasowe
i pozostate lokale mieszkalne

§ 2. 1. Z uwagi na obowigzki gminy wynikajgce wprost z obowigzujacych przepiséw prawa, za
konieczne uznaje sie podejmowanie dziatan, ktérych celem bedzie tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspolnoty samorzadowej. Zaktada sie, ze w okresie
objetym kolejnym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno
- w miare pozyskiwania dodatkowych srodkdw finansowych - nastepowa¢ beda zmiany w liczbie lokali
tworzacych mieszkaniowy zasdb gminy Opoczno.

2. Gmina Opoczno bedzie podejmowaé dziatania w celu zwiekszenia zasobu mieszkaniowego do
takiego poziomu, aby umozliwiat on tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
czlonkdw wspolnoty samorzadowej, przeznaczajgc lokale mieszkalne lub socjaine dla oséb
ubiegajgcych sie o najem lokalu z zasobu gminy, ktére spetniajg kryteria okreslone w uchwale
dotyczgcej zasad gospodarowania tym zasobem, oczekujg na najem lokalu w oparciu 0 prawomocny
wyrok sadu lub nabyly uprawnienie do otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrebne przepisy.

3. Biorac pod uwage wzrastajgca liczbe osdb oczekujacych pomocy gminy poprzez oddanie
w najem lokalu mieszkalnego, przyjmuje sie zasade, iz w pierwszej kolejnosci realizowane bedag
zadania wynikajgce dla gminy wprost z ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, dotyczace zapewnienia lokali socjalnych, iokali zamiennych
oraz pomieszczen tymczasowych.

4. Obecng wielkos¢ zasobu mieszkaniowego gminy Opoczno oraz prognozy jego zmian,
uwzgledniajgce pozyskiwanie nowej liczby lokali do mieszkaniowego zasobu gminy wg stanu na
grudzien 2014 r. — przedstawiajg zataczniki nr 1 oraz nr 2 i nr 2.1 do Programu.

5. Szacunkowa prognoze potrzeb mieszkaniowych, ktéra ma bezpos$redni wplyw na powiekszanie
zasobu mieszkaniowego gminy Opoczno, przedstawia zatgczniki nr 3 do Programu.

6. Powiekszanie mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasobu lokali socjalnych oraz
pomieszczen tymczasowych w kolejnych latach obowigzywania Programu winno by¢ realizowane
w miare mozliwosci, w szczegodlnosci przez:

1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wiasnych $rodkow finansowych, w tym
réwniez z wykorzystaniem $rodkéw przeznaczonych na ten cel w budzecie panstwa, a takze
w ramach innych mozliwych do uzyskania srodkow;



2) adaptacje budynkéw komunalnych i powierzchni niemieszkalnych (np. strychéw, pralni itp.) na
lokale mieszkalne, w tym lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe;

3) przekwalifikowanie lokali na lokale socjalne lub pomieszczenia tymczasowe,

4) przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa od innych
podmiotéw, w tym réwniez celem adaptacji na lokale mieszkalne, w tym lokale socjalne Iub
pomieszczenia tymczasowe.

7. Dla skuteczniejszej realizacji zadan, o ktérych mowa w Programie, a ktoérych celem jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspélnoty samorzadowej,
dopuszcza sie mozliwo$¢ wynajmowania lokali od innych wiascicieli lokali i podnajmowania ich
osobom trzecim, w tym rowniez dla realizacji prawomocnych wyrokow sgdowych wedlug zasad
okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego.

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata

§ 3. 1. Znajomos¢ stanu technicznego wiasnych zasobéw mieszkaniowych oraz systematyczne
szacowanie stopnia zuzycia budynkéw to czynniki umozliwiajace racjonalne planowanie remontow
biezacych i kapitalnych oraz prawidiowe zarzgdzanie posiadang substancjg mieszkaniowa, natomiast
utrzymanie posiadanego zasobu mieszkaniowego w niepogorszonym stanie technicznym uzaleznione
bedzie od stopnia realizacji przyjetego planu remontowego zasobu, okreSlonego niniejszym
Programem.

2. Czynnikami majgcymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg miedzy innymi: wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposéb utrzymania budynkéw i sposéb ich
uzytkowania, a przede wszystkim wysokos¢ $rodkow finansowych przeznaczanych na wykonanie
koniecznych remontéw zasobu mieszkaniowego.

3. Majgc na uwadze zapisy ust. 1i 2, za celowe i konieczne uznaje sie przeprowadzenie
w budynkach stanowigcych whasno$¢ i wspotwlasnosé gminy Opoczno inwestycji i remontéw w takim
zakresie, aby ze wzgledu na ich stan techniczny, nieruchomosci te mogly w okresie obowigzywania
niniejszego Programu osiagna¢ jak najlepszy stan techniczny.

4. Zaklada sie systematyczng poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
Opoczno, ktéry wymaga podejmowania dziatan remontowych, z uwzglednieniem pierwszeristwa
realizacji dziatann, majacych na celu:

1) zapewnienie bezpieczenstwa ludzi i mienia;
2) utrzymanie budynkéw w niepogorszonym stanie technicznym;
3) stopniowa i systematyczna poprawe stanu technicznego posiadanego zasobu.

5. Obecny stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno oraz prognozy jego zmian —
przedstawiajg zatgczniki nr 4 i nr 5 do Programu.

6. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomos$ci powinno byé w pierwszej
kolejnosci usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajgcych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancéw i ich
mienia oraz konstrukcji technicznej budynku, a w dalszej kolejnosci podejmowanie dziatan
podnoszacych standard zamieszkania (modernizacja budynkéw).

7. Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sie kontynuacje dziatan zmierzajgcych do:

1) wyréwnania stanow technicznych wszystkich budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy,
poprzez przyjecie zasady, iz naklady na remonty pozwolg na utrzymanie budynkéw w stanie
niepogorszonym, a budynki beda posiada¢ sprawnie dziatajgce instalacje wodociggowe,
kanalizacyjne, bezpieczng instalacje elektryczng odpowiadajgca obecnym wymogom technicznym
oraz niskie zuzycie ciepta bedace wynikiem dokonanej termorenowacji (ocieplenia) budynku oraz
wymiany okien;



2) okreslenia przez wiasciciela zasobu mieszkaniowego priorytetowych kierunkéw w zakresie
remontéw mieszkaniowego zasobu gminy, zmierzajgcych do statego zwiekszania naktadéw
finansowych na remonty, ktére pozwolg unikngé wydawania srodkéw finansowych na usuwanie
stanéw awaryjnych, a takze tworzenie ram prawnych dla podmiotéw odpowiedzialnych za stan
techniczny zasobu, umozliwiajgcych podejmowanie odpowiedzialnych decyzji w zakresie
kolejnosci wykonywania robét, ich celowosci oraz przyjmowania odpowiedzialnosci za
podejmowane decyzje.

8. Szczegdlowe potrzeby remontowe nieruchomosci wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy Opoczno na kazdy rok kalendarzowy okreslane bedg w oparciu o przeglady stanu
technicznego budynkéw tak, aby $rodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych najpilniejszych
dziatanh, mogty zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok.

9. W nieruchomosciach stanowigcych wiasnos¢ wspélnot mieszkaniowych wysoko$¢ wydatkow
finansowych na remonty bedzie okreslana w ramach funduszu remontowego na dany rok.

10. Diagnoze potrzeb w zakresie nakiadéw inwestycyjnych iremontowych oraz szacunkowe
potrzeby finansowe wynikajace ze stanu technicznego budynkéw z podziatem na nieruchomosci
stanowigce wiasnos¢ i wspditwiasnosé gminy Opoczno przedstawia zatacznik nr 6 do Programu.

11. Potrzeby inwestycyjne i remontowe okreslane beda w oparciu o dokonywane przez zarzadce
roczne oceny stanu technicznego budynkéw w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane, a kolejno
sporzadzane bedg harmonogramy remontdw budynkéw majgcych na celu poprawe ich stanu
technicznego.

Rozdziat 4.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysokosé wydatkow
w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspoéinymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze
wydatki inwestycyjne

§ 4. 1. Finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Opoczno odbywa¢ sie bedzie z przychodéw wlasnych zarzadzajacego zasobem oraz
ze srodkéw ujetych w budzecie gminy.

2. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania Programu — $rodki
pienigzne na finansowanie inwestycji iremontéw nieruchomo$ci wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno beda srodkami pochodzacymi z nastepujacych zrédet:

1) z budzetu gminy;
2) z dotacji z budzetu panstwa;
3

)

) z dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwane w ramach programéw;
4) pozyczki i kredyty ze srodkéw krajowych i zagranicznych;

)

5) z innych zrodet finansowania.

3. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej powinno byé dazenie do zréwnowazenia struktury
dochodow i wydatkéw w zakresie gospodarki mieszkaniowej w ramach $rodkéw finansowych ujetych
w budzecie gminy na dany rok.

4. Partycypacja gminy Opoczno w remontach nieruchomosci stanowigcych wspotwlasnosé
odbywa¢ sie bedzie w zakresie okreslonym uchwatami wspélnot mieszkaniowych do wysokosci
posiadanych udziatéw w nieruchomosci.

§ 5. 1. Aby osiggnaé cele okreslone w niniejszym Programie, zmierzajace do posiadania
dostatecznej ilosci lokali mieszkalnych w tym socjainych, zamiennych i pomieszczert tymczasowych
oraz wiasciwego standardu posiadanego zasobu mieszkaniowego, zakiada sie staly i systematyczny
wzrost wydatkéw na ten cel. Prognoze iszacunki potrzeb, w tym zakresie przedstawia zatacznik
nr 7 do Programu.



2. Przewiduje sie, iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno powinny
wzrasta¢ zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy, ktéra
powinna ksztaltowac sie na poziomie umozliwiajgcym finansowanie zadan zwigzanych z utrzymaniem
tego zasobu w stanie niepogorszonym.

3. Wydatki na cele, o ktérych mowa w Programie beda sie ksztattowa¢ na poziomie okreslonym
w zalaczniku nr 7 do Programu, z zastrzezeniem, iz wszelkie podane wartoSci sa wartosciami
szacunkowymi i w zalezno$ci od czynnikéw zewnetrznych m.in. takich, jak sytuacja gospodarcza
gminy i dostep do $rodkéw zewnetrznych, mogg ulegaé zmianom.

4. Zakladane przychody z najmu lokali mieszkalnych, koszty utrzymania iremontow lokali
mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno, w kolejnych latach
obowigzywania Programu, przy zatozeniu braku zalegtosci czynszowych oraz z ich uwzglednieniem
obrazujg zataczniki nr 8 i nr 9 do Programu.

Rozdzial 5.
Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno

§ 6. 1. Z uwagi na obecna niewystarczajgca liczbe lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy Opoczno w odniesieniu do potrzeb przyjmuje sie, iz ewentualna sprzedaz lokali
mieszkalnych wchodzacych w skitad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno prowadzona bedzie
z zachowaniem zasady racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i odbywaé sie
bedzie, w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wylacznie na
zasadach okreslonych odrebng uchwata Rady Miejskiej w Opocznie.

2. Celem ewentualnej sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:

1) przemyslana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego, wykluczajaca m.in. rozproszong
prywatyzacje zasobu;

2) pozyskiwanie srodkow na nowe budownictwo iinne cele inwestycyjne w posiadanym zasobie,
m.in. na remonty zasobdw;

3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy poprzez zadanie w przypadku zbycia
lokalu - zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach przewidzianych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami;

4) wychodzenie ze wspdtwlasnosci.

3. Gmina moze odméwi¢ sprzedazy lokali w szczegdlnosci, w kazdym przypadku, gdy sprzedaz
bedzie sprzeczna z interesem gminy.

Rozdziat 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Opoczno oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach

§ 7. 1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomos$ciami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy definiuje sie jako podejmowanie decyzji idokonywanie czynnosci majacych na celu
w szczegolnosci:

1) zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploataciji nieruchomosci;

3) zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego;
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6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

)

4) biezgce administrowanie nieruchomoscig;
) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
)

2. Zarzgdzanie i eksploatacja zasobem mieszkaniowym gminy Opoczno prowadzone jest w sposéb
bezposredni przez wiasciciela zasobu w oparciu o odrebng umowe okreslajaca zakres $wiadczonych
i szczegotowo opisanych ustug.



3. W okresie obowigzywania niniejszego Programu moga zosta¢ podjete dziatania zmierzajgce do
opracowania zmiany zasad i kierunkdw restrukturyzacji zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.
Za cel nadrzedny ewentualnych przeksztalicen uznaje sie poprawe jakosci iefektywnosci
$wiadczonych ustug oraz optymalizacje kosztoéw ustug w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy, dopuszczajac w przysztosci mozliwos¢ zmiany zasad zarzadzania i administrowania
posiadanym zasobem.

Rozdziat 7.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 8. W celu prowadzenia wiasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania
technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy, a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali mieszkalnych wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno, przyjmuje sie do realizacji zasady polityki
czynszowej dla mieszkaniowego zasobu gminy wynikajace z niniejszego Programu.

§ 9. Dla mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno ustala sie nastepujace rodzaje czynszéw najmu:
1) czynsz za lokale mieszkalne;
2) czynsz za lokale socjaine;
3) czynsz za pomieszczenia tymczasowe;

§ 10. Wysokos¢ stawek czynszu najmu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
i czynnikbw obnizajgcych lub podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu oraz wysoko$é stawek
czynszu najmu lokali socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych, ustala Burmistrz Opoczna
wdrodze zarzgdzenia, z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujgcych wtym zakresie
przepisdéw prawnych oraz w oparciu 0 postanowienia niniejszego Programu.

§ 11. 1. W celu prawidiowe] realizacji zatozen wynikajacych z niniejszego Programu w zakresie
systematycznego zwiekszania Srodkéw finansowych przeznaczanych na utrzymanie, remonty lokali
i poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno - stawka bazowa czynszu za
najem lokali mieszkalnych moze wzrasta¢ systematycznie wtaki sposob, aby w okresie
obowigzywania Programu osiggna¢ co najmniej poziom 1,93 % wartosci odtworzeniowej, za wyjatkiem
stawek czynszowych dla lokali socjalnych oraz pomieszczer tymczasowych.

2. Szacunkowe zatozenia dla proponowanych zmian w zakresie wzrostu stawki bazowej czynszu
konieczne dla wyliczenia niezbednych $rodkéw finansowych zwiazanych z realizacjg zadan w zakresie
gospodarki mieszkaniowej, wynikajacych z niniejszego Programu obrazuje zatgcznik nr 10 do
Programu.

§ 12, 1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu mieszkalnego okresla sie w oparciu o stawke
bazowg czynszu oraz czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce jego warto$¢ uzytkowa wynikajgce z:

1) potozenia budynku w strefie miasta,

2) potozenia lokalu mieszkalnego w budynku,

3) wyposazenia lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje,
4) ogodlnego stanu technicznego budynku.

2. Wysokos¢ czynszu dla lokalu socjalnego ipomieszczenia tymczasowego ustala sie bez
stosowania czynnikow podwyzszajgcych i obnizajgcych jego wartosé uzytkowa.

§ 13. 1. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli
dokonat w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokos¢ czynszu najmu.

2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujgcego czynsz zmniejsza sie stosujac zasady okreslone w § 12 ust. 1.

3. Podstawe zmiany tresci umowy najmu w zakresie wysokosci stawki czynszowej stanowi
protokot, stwierdzajagcy wystapienie czynnikdw okreslonych w ust. 1 2,

§ 14. Zmiana wysokosci czynszu moze nastapic tylko z zachowaniem zasad wynikajgcych
z obowiazujacych w tym zakresie przepiséw prawa.



§ 15. 1. Ustala sie, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu mogg wystepowac najemcy
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno, w przypadku gdy stawka
bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiadaé bedzie co najmniej 3% wartosci odtworzeniowej
budynku.

2. Najemca ubiegajacy sie o obnizke czynszu o ktérej mowa w ust.1 jest zobowigzany do ziozenia
stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktory speni
kryteria dochodowe uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu 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 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdziat 8.
Opis innych dziatann majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno

§ 16. 1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego Programu:

1) wdrazanie systemu zamiany lokali mieszkalnych stuzacej do realizacji celow jakimi sa:

a) racjonalne przeprowadzanie napraw i remontéw lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie lokali
zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga
przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania,

b) likwidacja dysproporcji migdzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow
zasobéw komunalinych, iloscig os6b w nich zamieszkatych, a dochodami ich gospodarstw
domowych i mozliwosciami biezgcego regulowania opfat zwigzanych z najmem lokalu (czynsz,
optaty niezalezne);

2) dziatania zmierzajgce do zwalniania lokali wyodrebnionych z mieszkaniowego zasobu gminy jako
lokale socjalne, a zajmowanych przez osoby o wyzszym dochodzie poprzez proponowanie im
innych lokali o lepszym standardzie — w celu powiekszenia zasobu lokali socjalnych;

3) realizacje zasady, iz zaséb lokali socjalnych tworzony bedzie w sposéb ,rozproszony” w catym
zasobie mieszkaniowym gminy, z wykorzystaniem lokali o najnizszym  standardzie
z przeznaczeniem ich na lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe oraz poprzez budowe
nowych budynkéw z przeznaczeniem na lokale socjalne lub pomieszczenia tymczasowe, badz
remont budynkdw komunalnych z przeznaczeniem na ten cel;

4) zmniejszenie liczby diuznikdw i listy potencjalnych oséb oczekujacych na lokale socjalne poprzez
skuteczng windykacje naleznosci czynszowych;

5) sukcesywne dzialania zmierzajagce do zmniejszenia liczby os6b, za ktére gmina wyptaca
odszkodowania, za brak wskazania lokalu socjalnego wierzycielom;

6) monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancéw w zwiagzku z wypowiadaniem uméw najmu lokali
mieszkalnych w swietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego;

7) pozyskanie zewnetrznych $rodkéw finansowych na budownictwo socjalne i komunalne;
2. W celu pozyskania dodatkowych Ilokali mieszkalnych, w tym lokali socjalnych, zamiennych
i pomieszczen tymczasowych dopuszcza sie:

1) wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywanie na wiasnos¢ od réznych podmiotdw dysponujacych
mieszkaniami, w tym od wiascicieli mieszkan na rynku wtérnym i od spéidzielni mieszkaniowych;

2) nabywanie budynkéw mieszkainych — wykonczonych lub bedacych w trakcie budowy;
3) adaptacje na lokale mieszkalne budynkéw niemieszkalnych;

4) przeznaczanie terenéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez rézne
podmioty gospodarcze;

5) podejmowanie dziatanh zmierzajgcych do zaktywizowania inwestoréw do rozwijania inwestycji
budownictwa mieszkaniowego;



6) rozbudowe, nadbudowe iprzebudowe na cele mieszkalne pomieszczenn wspdlnego uzytku
w budynkach stanowigcych wiasno$¢ lub wspdiwtasnos¢ gminy oraz przekwalifikowanie lokali
niemieszkalnych na lokale mieszkalne;

7} inwestowanie w uzbrojenie terendw przeznaczanych pod budownictwo mieszkaniowe.

Rozdziat 9.
Postanowienia koricowe
§ 17. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Opoczna.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie czternastu dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa tédzkiego.



Uzasadnienie
(Uchwata Nr/............ Lo, Lo )

Obowigzek uchwalenia 5-cioletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Opoczno, wynika z art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
o zmianie Kodeksu cywilnego i przewiduje uregulowanie catosci zagadnien zwigzanych z gospodarka
lokalami mieszkainymi stanowigcymi wlasnos¢ gminy Opoczno. Opracowanie programu niezbedne
jest dla prowadzenia prawidtowe] polityki remontowej dotyczacej lokali mieszkalnych w budynkach
stanowigcych 100% wiasnosci gminy jak i w budynkach stanowigcych jedynie wspotwlasnosé gminy —
wspolnot mieszkaniowych. Ponadto wymagany jest dla prowadzenia prawidiowej polityki czynszowej
dla najemcédw lokali gminnych.
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Uwagqgi wstepne — wprowadzenie do uchwaty

Opoczno w liczbach

Opoczno, to ponad 22-tysieczne miasto w wojewddztwie tddzkim w powiecie
opoczyniskim, siedziba gminy miejsko-wiejskiej Opoczno.
Opoczno zajmuje obszar 24,75 km?.

Miasto potozone jest na krancu Wyzyny Przedborskiej, historycznie w Matopolsce.
Miasto lezy we wschodniej cze$ci wojewddztwa t6dzkiego, w pdtnocnej cze$ci mezoregionu
Wzgérza Opoczynskie, szerzej na pograniczu Wyzyny Matopolskiej i Niziny Mazowieckiej, u
ujécia rzeki Waglanki do Drzewiczki — prawego doptywu Pilicy.

Przez miasto przebiega droga krajowa nr 12 krzy_iujaca sie na obrzezach miasta z
Centralng Magistralg Kolejowg (linia kolejowa nr 4), linig kolejowa nr 25 oraz droga
wojewddzkag nr 726. Z Tomaszowem Mazowieckim Opoczno taczy droga wojewodzka nr 713
do todzi.

Opoczno znane juz bylo we wczesnym $redniowieczu. Wchodzito w sktad kasztelani
tarnowskiej. Pierwsza o nim wzmianka pochodzita z 1284 r.

Najwspanialszym okresem dla Opoczna w minionych wiekach byty czasy Kazimierza
Wielkiego wtedy nie tylko realizowano wielkg akcje budowlang, ale rowniez rozwijat sie
handel i rzemiosto. Do miasta $ciagali kupcy z réznych stron kraju. Opoczno stato sie
osrodkiem nowo utworzonego powiatu.

W drugiej potowie XIX wieku — w okresie rozkwitu kapitalizmu, powstawaty i rozwijaty sie
w Opocznie niewielkie przedsiebiorstwa, w wiekszosci $ciSle zwiazane z rolnictwem.
Odrebna pozycje zajmowaly jedynie Zaktady Ptytek Ceramicznych produkujacych posadzke
terakotowa. Duzym utatwieniem dla miejscowego przemystu byta linia kolejowa Koluszki —
Skarzysko-Kamienna, otwarta w 1885 r.

W 1910 r. zaprowadzono elektryfikacje oSwietlenia miasta.

Obecnie gtébwna gatezig przemystu w gminie jest przemyst materiatéw budowlanych, ktéry
ma gtebokie tradycje. W Opocznie powstata jedna z pierwszych w Europie fabryk cementu.
W XIX wieku wybudowano fabryke ptytek kamionkowych, ktéra ulegajac przeksztatceniom
funkcjonuje do dzi$ jako Opoczno S.A. Drugim potentatem w tej branzy jest CERAMIKA
PARADYZ Sp. z o.0.
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Wazng role odgrywa réwniez przemyst widkienniczy reprezentowany przez OPTEX S.A.
Przemiany gospodarcze ostatnich lat zmienity nieco profil przemystowy Gminy.
Poza branzami tradycyjnie zwigzanymi z Opocznem (ceramiczna, witdkiennicza, traannortu
kolejowego) rozwijajga sie nowe profile produkcji jak: przemyst wydobywczy,
rolno-spozywczy, metalowy czy branze budowlane oraz handel i ustugi. Po roku (1989
dynamicznie rozwinat sie sektor matej i Sredniej przedsigebiorczosci, szczegélnie w branzy
spozywczej.
Miasto stanowi centrum powiatu opoczyniskiego. Na jego terenie zlokalizowane sa jednostki
petnigce funkcje administracyjne, ustugowe | os$wiatowo-kulturalne o znacgzeniu
ponadlokalnym oraz placéwki szkolnictwa, z ktdérych korzystajg réwniez mieszkancy
sgsiednich gmin.
Gmina prowadzi polityke przyjazng dla inwestoréw. Tworzacy nowe miejsca pracy moga
skorzysta¢ z ulg podatkowych.

Na koniec 2014 roku liczba ludnosci na terenie Opoczna wynosita 21 965 psoéb,
z czego 11 323 to kobiety, a 10 642 — mezczyzni. Liczba ludno$ci w przeliczeniu na 1 km?
to 887 osbb, przyrost naturainy na 1000 ludnosci — ,- 0,3 oséb”, liczba kobiet
na 100 mezczyzn — 106.

Na terenie Opoczna liczba ludnosci w wieku przedprodukcyjnym to 18,0%, w wieku
produkcyjnym 65,5%, a w wieku poprodukcyjnym 16,6%.

W 2014 roku na terenie Opoczna zarejestrowanych byto 1876 podmiotéw
gospodarczych, z czego w sektorze publicznym 79, a w sektorze prywatnym (1797
podmiotow.

W 2013 roku liczba oséb pracujacych na terenie Opoczna wynosita ogétem 7140
osoby, w tym 3312 to kobiety; 3828 to mezczyzni. Pracujacy na 1000 ludnosci ogétem 322
osoby.

Liczba bezrobotnych na terenie Opoczna na koniec 2014 roku wynosita 4070 ospb, w
tym 2066 kobiet i 2004 mezczyzn.

Stopa bezrobocia wynosita na koniec 2014 r. na terenie powiatu opoczynskiego
13,50%, w wojewddztwie tédzkim 11,90%, a w kraju 11,50 %.

Wedtug danych GUS na koniec 2013 roku na terenie gminy Opoczno znajdowato sie

ogétem 7833 mieszkania o powierzchni ogéinej 5195543 m?, z 29702 izbami.
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Liczba mieszkan na 1000 ludnosci wynosita 353 ogblnej liczby mieszkan, przecietna
powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania 66,3m?, przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
na 1 osobe 23,4 m2.

Na terenie Opoczna oddano do uzytkowania w kolejnych latach odpowiednio: w roku

2011 - 66, 2012 - 37, 2013 — 20, 2014 — 19 nowych lokali mieszkalnych.

* dane liczbowe dotyczace ludnosci, podmiotéw gospodarczych, ilosci mieszkan, bezrobocia - dane Gtéwnego
Urzedu Statystycznego.

Rozpoczecie prac nad przygotowaniem kolejnego Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno poprzedzita analiza mozliwosci

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez miasto.

W celu szczegbtowej analizy sytuacji gminy Rada Miejska w Opocznie uchwalita kilka
waznych dokumentéw m.in.: Strategie Rozwoju Gospodarczego Miasta, Lokalny Program
Rewitalizacji miasta Opoczno, Wieloletni Plan Inwestycyjny, a takze Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Opoczno na lata 2008-2012 oraz inne
dokumenty, ktore stanowity prébe wyznaczenia podstawowych kierunkéw rozwoju gminy na
najblizsze lata.

Opracowane weczesniej strategiczne dokumenty moga stanowi¢ utatwienie dla
okre$lenia zatozeri stanowigcych podstawe do opracowania kolejnego Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Opoczno, ktérego celem jest
okreslenie polityki wtadz gminy w zakresie gospodarki mieszkaniowej obejmujacej m.in.
funkcjonalng przebudowe miasta, modernizacje zespotéw zabudowy mieszkaniowe;j
i wspieranie réznych form budownictwa mieszkaniowego.

Zapisy Konstytucyjne zobowigzuja witadze publiczne do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziatania
bezdomnos$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dziatan
obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania.

Konstytucja RP (art. 75) oraz ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, naktadaja na gminy obowigzek tworzenia
warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej (art. 4 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst. jedn. Dz. U. z 2014r. nr 150).
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W Polsce gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi nalezy do gmin.
Gminy dysponuja dwoma rodzajami zasobéw mieszkaniowych, wspomaganych ze srodkéw
publicznych. Sa to po pierwsze mieszkania komunalne w tym socjalne oraz spoteczne
mieszkania czynszowe stanowigce zasoby Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Wiekszos¢ decyzji zwigzanych z mieszkalnictwem odbywa sie na poziomie lokalnym,
kazda gmina samodzielnie tworzy i reguluje wlasng polityke mieszkaniowg, ktéra musi by¢
zgodna z obowigzujgcym systemem prawnym i krajowymi programami mieszkalnictwa. To
wiasnie gminy posiadajg potencjalne narzedzia taniego i dostepnego mieszkalnictwa, ktére
sg kluczowymi narzedziami zaréwno w wymiarze profilaktycznym, jak i integracyjnym
bezdomnosci.

Obecna konstrukcja prawna oraz brak szczegétowych uregulowarn systemowych
powodujg, ze najwazniejszg role w kreowaniu polityki mieszkaniowej w kraju petnig wtasnie
gminy. W konsekwencji kazda gmina moze mie¢ znacznie roznigcg sie polityke
mieszkaniowa.

Polityka mieszkaniowa jest zagadnieniem kluczowym dla polityki spotecznej
w kontekscie bezdomnosci

Z powyzszych zatozen wynikajg liczne uregulowania oraz rozstrzygniecia
ustawodawcze, zobowigzujgce samorzady do podejmowania réznych dziatan.

Realizacja tych zadan i warunki stworzone przez wtadze gminy powinny umozliwiaé
mieszkancom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajacym witasciwy
poziom warunkéw zyciowych, o kosztach nabycia i eksploatacji odpowiadajacych ich
mozliwosciom finansowym.

Dziatania gminy powinny wiec by¢ skierowane tak do gospodarstw domowych
posiadajacych tytut prawny do lokalu mieszkalnego (najemcy, wtasciciele), jak i do oséb -
rodzin, nie posiadajgcych mieszkania (mieszkajacych ,katem” przy rodzinie lub
podnajmujgcych pokoje w réznych zasobach). Obejmowaé winny bardzo zréznicowane pod
wzgledem dochodowym grupy ludnosci (od budujacych Iluksusowe rezydencje
po bezrobotnych). Przyktadowo, dziatania te mozna pogrupowaé w sposoéb nastepujacy:

» Udostepnianie terenéw budowlanych poprzez:
- odpowiednie zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
preferujgce budownictwo mieszkaniowe,

- rozwdj sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej,
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- finansowanie Ilub wspodffinansowanie z dotacji Unii Europejskiej oraz
ze $rodkoéw budzetowych, budowy infrastruktury technicznej, towarzyszacej
nowym inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju i uzupetnienia infrastruktury
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (przyktadem takich dziatarh sg programy
Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane w réznych gminach),

- sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terendw
budowlanych w drodze przetargow,

- pozyskiwanie prywatnych inwestoréw do budowy obiektéow kubaturowych,
w tym wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych réwniez w ramach ustawy

o partnerstwie publiczno-prywatnym oraz koncesiji na roboty budowlane,

pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od réznych podmiotéw
dysponujacych mieszkaniami, w tym od wtascicieli lokali na rynku wtérnym lub
od spétdzielni mieszkaniowych .

= Dziatania organizacyjne, polegajace na:

- uproszczeniu procedur wydawania decyzji ustalajacych warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestyc;ji
mieszkaniowych,

- wystgpowaniu do wojewody z wnioskami o komunalizacje terendéw
budowlanych na terenie gminy, bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa,

- prowadzeniu procedur zmierzajgcych do wykupu i scalania gruntéw
budowlanych.

= Tworzenie wlasnego statego zasobu mieszkaniowego — dla realizacji ustawowych
obowiazkéw gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych, zamiennych,
pomieszczen tymczasowych jak i udzielanie pomocy mieszkaniowej gospodarstwom
domowym o niskich dochodach, uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad
okreslonych w uchwale Rady Miejskiej.

s Utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadawalajgcym poziomie
technicznym, funkcjonalnym i estetycznym pomimo niezbyt duzych $rodkow,
pochodzacych gtéwnie z czynszéw; posrednio jest to element wspomagania czesci
mieszkancéw gminy (niekoniecznie najbiedniejszych) ze srodkéw finansowych gminy.

s Wspomaganie utrzymania zasobéw stanowigcych wspétwtasno$é gminy poprzez:
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- finansowanie z budzetu gminy remontéw budynkéw stanowigcych w catosci
witasnos¢é gminy, a takze pomoc w finansowaniu remontéw nieruchomosci
wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy (dazenie do zminimalizowania
skutkdéw rozproszonej prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy),

- wyptacanie dodatkdw mieszkaniowych i dodatkéw energetycznych.

Proces udostepniania terenéw budowlanych w miescie jak i dziatania organizacyjne,
powinny by¢ skierowane do wszystkich inwestorow realizujgcych budownictwo
mieszkaniowe. Efektem takich dziatan bedzie zwiekszenie podazy mieszkan, co moze
obnizy¢ koszty budowy. Jest to wiec pomoc udzielana tym osobom, ktére chca w gminie
mieszkanie kupi¢ lub wynajgé. Pomoc ta obejmuje nie tylko cztonkéw wspéinoty
samorzadowej, ale réwniez potencjalnych kandydatéw na mieszkancow i nie zalezy
od zamoznosci adresatéw pomocy.

Taki sposdb wydawania srodkéw publicznych jest oczywiscie zgodny z szeroko
pojetym interesem gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy i to nie tylko w budownictwie.
Nie podnosi natomiast jej zamoznos$ci, gdyz podatki od nieruchomosci bez wzgledu na ich
wartos$¢, sg wcigz niskie, a naptyw nowych mieszkancéw, nawet o wysokich dochodach,
przynosi takze obciazenia dla gospodarki komunalnej (np. poprzez wzrost liczby
samochoddw) nie réwnowazgc ich przez wptywy z podatkéw od oséb fizycznych.

Proces wspomagania mieszkancéw poprzez dofinansowanie ponoszonych przez nich
wydatkéw mieszkaniowych skierowany jest z kolei do osob ubogich, o $cisle okreslonych
dochodach, ale o juz zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Nie tworzy on nowych
mieszkan, jedynie zapobiega ich utracie na skutek grozby eksmisiji.

Dla rodzin i osbéb o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i niskich
dochodach najistotniejszy jest ksztattowany przez gmine proces tworzenia Iub
wspottworzenia zasobéw mieszkaniowych, ktére nastepnie bedg im udostepniane.

Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroscie potrzeb
na lokale komunalne w tym socjalne oraz pomieszczenia tymczasowe, a takze zwigzany
z tym wzrost roszczen odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych,
a obecnie i pomieszczen tymczasowych na podstawie wyrokéw sadowych orzekajacych
eksmisje, gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich dziatan w zakresie pozyskiwania

lokali mieszkalnych.
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Rézne sposoby i mozliwosci realizacji zadania wtasnego gminy, jakim jest tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy, powinny wynikaé ze strategii
gminy i by¢ rozpisane w postaci programéw $redniookresowych.

Sa to programy stanowigce ostatni etap realizacji ustalen strategii, a tym samym
podstawe do opracowania kolejnych, rocznych planéw realizacyjnych oraz planowania
wydatkéw budzetowych gminy.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy mozna uzna¢
za Sredniookresowy program lokalnej strategii mieszkaniowe;.

Obowiazki wtadz samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane zostaty
w ustawach:

- z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym stanowigcych, iz zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. W szczegélnosci zadania
wlasne obejmujace sprawy:

1) tadu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony Srodowiska,

2) pomocy spotecznej, w tym osrodkéw i zaktadéw opiekunczych,

3) komunalnego budownictwa mieszkaniowego.

- w art. 4. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie

kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. ponownie zapisano:

,Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolinoty

samorzgdowej jest zadaniem wlasnym gminy”.

Dla realizacji celéw okreslonych Programem wiadze gminy Opoczno powinny tworzyé
optymalne warunki do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe m.in. poprzez
nastepujace dziatania:

e uwzglednienie problematyki mieszkaniowej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnosci poprzez racjonalne
uwzglednienie uwag zgtaszanych w toku procedury planistycznej,

s oOpracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z uwzglednieniem zapotrzebowania na grunty pod budownictwo mieszkaniowe

zarbéwno terazniejsze, jak i przyszte, a takze z zachowaniem zasad zréwnowazonego

rozwoju,
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« ustalenie planu sprzedazy gruntéw w kolejnych latach, pod rézne typy zabudowy,
w celu porzadkowania i racjonalnego wykorzystania terendéw, z jednoczesnym
przygotowaniem terenu pod drogi i ciggi uzbrojenia,

e wyposazenie terenéw inwestycyjnych w podstawowe urzadzenia infrastruktury
technicznej,

« uzupetnienie infrastruktury technicznej na terenach zabudowanych,

o wyposazenie terenow inwestycyjnych w infrastrukture komunikacyjna, przy czym
nalezy unika¢ sytuacji, w ktérych koszty budowy drég przerzucane sg w catosci na
inwestorow wskutek zawierania uméw o finansowanie,

« wystapienie z ofertg zakupu wybranych gruntéw na cele mieszkaniowe do innych
wiascicieli, w tym gruntéw nieefektywnie uzytkowanych,

« wykorzystanie mozliwo$ci przejecia nieruchomosci od zalegajacych wzgledem niej
os6b fizycznych i prawnych,

» wykorzystanie mozliwosci przejecia nieruchomosci Skarbu Panstwa,

» stymulowanie przeksztatcen wilasnosciowych rozdrobnionych dziatek, poprzez
inicjowanie scalen, w celu maksymalizacji gospodarki gruntami w miescie,

» Zzbywanie nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem pod

budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne.

Celem realizacji zadan w zakresie okreslonych Programem, opracowany zostat kolejny
Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Opoczno w latach
2015 -2019.

Mieszkaniowy zas6b gminy

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb
np.. poprzez tworzenie warunkéw dla inwestycji mieszkaniowych, réwniez we wspotpracy
z gminami o$ciennymi.

Ustawa o ochronie praw lokatorédw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego natozyta na gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich programéw

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat.
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Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno zawiera
prognozy dziatan gminy w latach 2015 - 2019, zmierzajace do pozyskiwania lokali
mieszkalnych w tym socjalnych i pomieszczen tymczasowych do mieszkaniowego zasobu
oraz dziatan nakierowanych na poprawe stanu technicznego i standardu posiadanego
zasobu mieszkaniowego.

Stosownie do przepisu art. 2 ust. 1 pkt. 10 w zwigzku z art. 20 ust.1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
mieszkaniowy zasob gminy stanowia lokale stanowigce wtasnos¢ gminy albo gminnych oséb
prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym
tych podmiotéw.

Mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno fworza Ilokale mieszkalne potozone

w budynkach stanowigcych wiasno$¢ i wspétwtasnosé gminy.

Tabela nr 1. Budynki i lokale mieszkalne stanowigce 100% wtasnosci gminy

Lokale w budynkach stanowiacych 100%

Wyszczegdlnienie A .
wiasnosé gminy

llo$¢ budynkdw 34
llos¢ lokali mieszkalnych 296
Powierzchnia w m2 11.511,44

Tabela nr 2. Lokale mieszkalne bedace wtasnoscig gminy w budynkach stanowigcych przedmiot

wspotwlasnosci
Wyszczegélnienie Lokale gmir_me w nieruch. wspoinot
mieszkaniowych
llo$¢ budynkéw 50
llo$¢ lokali mieszkalnych 309
Powierzchnia w m2 12.710,88

Lacznie mieszkaniowy zasob gminy Opoczno to 605 lokali mieszkalnych

o powierzchni uzytkowej 24.222,32m? (stan na grudzien 2014 r.)

Lokale mieszkalne w zasobie gminy Opoczno wynajmowane sg na czas nieoznaczony

i na czas oznaczony.
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Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy, ktére niestety nie
wystarczajg w peti na poprawe jego stanu technicznego to m.in. wplywy uzyskane
z najmu lokali mieszkalnych, a takze dodatkowe $rodki z budzetu gminy przekazywane na
utrzymanie zasobu gminy.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno powinien ulegaé
zdecydowanej i systematycznej poprawie w miare przekazywania dodatkowych $rodkéw
finansowych z budzetu gminy, az do dostosowania stawek czynszu do poziomu
odzwierciedlajgcego rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkéw.

Poniewaz wiekszo$¢ budynkéw, w ktorych znajdujg sie lokale stanowigce
mieszkaniowy zas6b gminy Opoczno to budynki wybudowane w latach 1946-1990 — prawie
73%, a tylko 1% to mieszkania komunalne znajdujace sie w budynkach wybudowanych po
1991 r., to wiekszo$¢ lokali komunalnych to lokale o $rednim — zadawalajagcym stanie
technicznym.

Dlatego tez nalezy wprowadzi¢ zasade systematycznej poprawy stanu technicznego
budynkéw z uwzglednieniem pierwszenstwa robét remontowych w zakresie wynikajacym
z konieczno$ci zapewnienia bezpieczenstwa dla ludzi i mienia oraz realizacji decyzji
administracyjnych nadzoru budowlanego.

Réwnolegle nalezy poczyni¢ starania dla pozyskania $rodkéw finansowych

umozliwiajgcych  przeprowadzenie w  pozostatych  nieruchomos$ciach  inwestycji
zmierzajacych do zdecydowanej poprawy ich stanu technicznego.
Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikdédw lokali mieszkalnych witasciciel zasobu
i zarzadca nieruchomosci powinien kierowa¢ sie priorytetami wynikajgcymi z okresowych
przegladoéw technicznych, ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazéw instytuciji
zewnetrznych.

Celem polityki remontowej winno by¢é wyznaczenie najwazniejszych kierunkéw
w dziedzinie remontéw mieszkaniowego zasobu gminy, a takze stworzenie podstaw
dziatalnosci dla jednostki organizacyjnej odpowiedzialnej za stan techniczny zasobu oraz
poziom $wiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajacych na optymalizacje
wydatkowania ograniczonych $rodkéw finansowych.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw winny
by¢ realizowane w ramach $rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu

w kolejnych latach.
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Zatozenie standardéw, jakim powinien odpowiadaé mieszkaniowy zasob
gminy Opoczno

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez Prawo budowlane i inne przepisy
dotyczgce bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratorow zasobu,
nie sg wystarczajgce do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz
polegajg one na ocenie tylko niektorych elementéw budynku.

Prawidiowe zbilansowanie potrzeb remontowo - modernizacyjnych wymaga
ustawienia standardéw docelowych, ktére bedzie mozna osiagngé¢ na przestrzeni lat.
Pozadany standard budynkéw i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem, iz w niektérych
punktach odnosi sie on do budynkéw juz wyposazonych w wymieniowe instalacje i dotyczy
sytuacji przewidzianych w odrebnych przepisach prawa, a w przewazajacej czesci
uzalezniony jest od posiadanych przez Miasto srodkéw finansowych, powinien przedstawiaé
sie nastepujaco:

1) Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelno$ci, badania kontrolne co rok,
2) Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lat,
3) Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat,
4) Elewacja bez ubytkdw tynkéw i oktadzin, odnawiana w miare potrzeb,
5) Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiekszonych obciazen
sprzetem gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat,
6) Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok,
7) Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami, w miare potrzeb,
8) Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachéw,
9) Sprawne zamki i domofony w wej$ciu gtdwnym.
Zaktadany standard lokalu mieszkalnego:
1) Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrédta ciepta,
2) Sprawna wentylacja w kuchni i fazience,
3) Sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
4) Sprawne instalacje gazowe i elektryczne,

5) Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., fazienka).
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W przypadku nieruchomos$ci stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy Opoczno
pozadane bedzie przyjecie w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, zasady systematycznej poprawy stanu technicznego i podniesienie
standardu zasobéw mieszkaniowych wraz z ich kompleksowa termomodernizacja.
Jednoczesnie, na biezaco w miare wystepujacych potrzeb powinny by¢ prowadzone drobne
remonty na nieruchomosciach.

Osiagniecie wyzej okreslonych standardow zaréwno w zakresie stanu technicznego
budynkoéw, jak i lokali wymaga wydatkowania przez wtadze gmin okreslonych $srodkéw
finansowych, co obecnie z uwagi na sytuacje polskich gmin jest niemozliwe, aczkolwiek nie
nierealne przy zatozeniu pozyskania dodatkowych zewnetrznych zrédet finansowania
(ze srodkoéw Unii Europejskiej w ramach przysztego Regionalnego Programu Operacyjnego
na lata 2014 — 2020 w ramach projektowych dziatan IV.1.Odnawialne Zrédta energii oraz
IV.2. termomodemizacja budynkéw oraz srodkéw finansowych pozyskiwanych z Funduszu
Doptat z Banku Gospodarstwa Krajowego) i dobrze prowadzonej polityce remontowej.

Jednoczes$nie nie bez znaczenia na podejmowane w tym zakresie decyzje ma fakt, iz
tak wysokie wymagania dotyczg budynkéw nowych. Zaden przepis prawa nie naktada
obowigzku wyposazenia budynku w instalacje, ktérych nie posiada, gdyz czesto jest to
niemozliwe z uwagi na warunki techniczne.

Przy okreslaniu kierunkéw priorytetowych dla remontéw mieszkaniowego zasobu
gminy Opoczno w kolejnych latach obowigzywania Programu nalezy mie¢ bezwzglednie na
uwadze wnioski i zalecenia ujete w przegladach technicznych budynkéw mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zas6éb gminy, ktére winny by¢ wykonane na jej zlecenie zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami przez osoby uprawnione i powinny one stanowi¢ podstawe do
opracowania kolejnosci robét zgodnie z najpilniejszymi potrzebami.

Gmina w miare posiadanych $rodkéw finansowych winna stwarza¢ warunki dla
realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania lokali mieszkalnych lub
tworzy¢ warunki dla ich powstawania na terenie gminy.

Od 10 lipca 2001 r. tj. po wejSciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst. jedn. Dz. U. z 2014 r.
Nr 150) w sytuacji, gdy miasto Opoczno posiada niewystarczajgcy — w stosunku do potrzeb
— zasob lokali mieszkalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych, koniecznym jest

zalozenie w planach inwestycyjnych budowy Iub adaptacji budynkéw mieszkalnych
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z lokalami przeznaczonymi na lokale socjalne lub przy braku takiej mozliwosci, skuteczne
przekwalifikowanie lokali o obnizonym standardzie na lokale socjalne.

Dobrym sposobem na powiekszanie mieszkaniowego zasobu gminy jest adaptacja
powierzchni niemieszkalnych takich jak m.in. strychy na lokale mieszkalne i bez znaczenia
jest czy dotyczy to budynku stanowigcego 100% wiasnosci gminy czy budynku, gdzie
powstata wspoélnota mieszkaniowa, a takze przejmowanie budynkéw z lokalami od innych
podmiotéw prawa w oparciu o obowigzujgce przepisy.

Potrzeba zwiekszania zasobu gminy wynika przede wszystkim z obowigzku
zapewnienia przez gmine lokali socjalnych osobom, wobec ktérych sad orzekt eksmisje
z jednoczesnym przyznaniem prawa do otrzymania lokalu socjalnego — art. 14 w/cytowane;j
ustawy, a od 16 listopada 2011 r. takze prawo do pomieszczenia tymczasowego.

Krag 0s6b uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego ustawodawca okreslit w art.
14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Osobami tymi sa:

— kobiety w cigzy,

— matoletni, niepetnosprawni w rozumieniu przepiséw z dnia 12 marca 2004 r. 0 pomocy
spotecznej (Dz. U. 22004 r. Nr 64, poz. 593 z pézn. zm.) lub ubezwtasnowolnieni oraz
sprawujacy nad takg osobg opieke i wspolnie z nig zamieszkata,

— obtoznie chorzy,

— emeryci, rencidci spetniajgcy kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy
spotecznej,

— osoby posiadajgce status bezrobotnego,

— osoby spetniajgce przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty, chyba,

ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywigzania sie przez gmine z obowigzkéw zapewnia lokali
socjainych natozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostanie na roszczenia
odszkodowawcze ustalane w oparciu o art. 417 w zwigzku z art. 361 § 2 Kodeksu
cywilnego. Takie uregulowania prawne powoduja, iz gminy odpowiadajg obecnie za straty,
ktore wiasciciel lokalu ponidst oraz korzysci jakie mégiby osiggnaé, gdyby gmina dostarczyta
lokatorowi lokal socjalny. W efekcie im pézniej gmina dostarczy osobie eksmitowanej lokal,
tym wieksze koszty bedzie musiata w zwigzku z tym ponies¢.

Z analizy zgromadzonych dotychczas dokumentéw wynika, iz z roszczeniem

odszkodowawczym przeciwko gminie systematycznie wystepujg wtasciciele, wobec ktorych
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gmina nie wywigzata sie z obowigzku zrealizowania orzeczenn eksmisyjnych poprzez
dostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego, z roku na rok kwota wyptacana z budzetu
miasta jest coraz wyzsza.

W gminie Opoczno skala tego zjawiska dotyczy na dzi$ ok. 50 wyrokéw eksmisyjnych,
nalezy sie jednakze spodziewa¢é wzrostu liczby orzeczonych  wyrokéw,
co oznacza konieczno$¢ zabezpieczenia okreslonych $rodkow finansowych na ewentualng
wyptate odszkodowan.

Nie mozna réwniez zapomina¢ o grupie tych oséb, w stosunku do ktérych sad orzekt
eksmisje z lokalu bez przyznania prawa do lokalu socjalnego — w zwigzku z czym posiadajg
uprawnienie do pomieszczenia tymczasowego, a ktorych doktadna liczba nie jest znana,

osoby te réwniez bedg oczekiwaé pomocy od gminy.
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Tabela nr 3. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno w latach
2015 -2019

2015 2016 2017 2018 2019

Stan

wyszczegblnienie wyjéciowy

Liczba lokali w
mieszkaniowym zasobie 605 607 607 608 615 622
gminy Opoczno

W tym lokale socjalne

i pomieszczenia tymczasowe

75 77 79 81 83 85

Powyzsza tabela przedstawia wielko$¢ zasobu mieszkaniowego uwzgledniajac
pozyskiwanie nowych Ilokali mieszkalnych, przede wszystkim lokali socjalnych
z uwzglednieniem dalszej prywatyzacji zasobu.

Ponadto w polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina musi
rowniez uwzgledni¢ koniecznos¢ wykorzystania jego czesci na lokale zamienne, a takze
zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych nie posiadajgcych wlasnego
lokalu, a osiagajacych dochody na poziomie uniemozliwiajagcym rozwigzanie problemu
mieszkaniowego we wiasnym zakresie.

Najwieksze jednak oczekiwania spofteczne w przedmiocie pomocy gminy
w rozwigzaniu probleméw mieszkaniowych dotycza rodzin nie posiadajgcych wtasnego
mieszkania i osiagajacych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania bez pomocy gminy
jest dla nich niemozliwe.

Aktualnie pomocy gminy z ww. powodéw oczekuje ok. 330 wnioskodawcow
umieszczonych na tzw. listach przydziatow zakwalifikowanych do przydziatu lokalu
petnostandardowego lub lokalu socjalnego.

Mozna sie jednakze spodziewad, iz grupa tych osob wzrosnie, gdyz liczba sktadanych
w gminie wnioskbédw o przydziat lokalu kazdego roku wynosi okoto 20 nowych wnioskow
podlegajgcych weryfikaciji.

Poniewaz w chwili obecnej pomocy ze strony gminy — poprzez przydziat lokalu
mieszkalnego z réznych powodéw — oczekuje ok. 380 oséb lub rodzin, przy dotychczasowym
Srednim w skali roku odzysku tylko ok. 18 lokali, mozna zatozyé, iz czas oczekiwania na
realizacje ,przydziatu” lokalu z zasobéw gminy wynosi okoto 20 lat, jednakze pamietaé
nalezy, iz rzeczywisty okres oczekiwania na realizacje przydziatu jest zdecydowanie krétszy
z uwagi na biezacag weryfikacje list os6b oczekujacych na przydziat lokalu — pod katem

posiadanego dochodu i ewentualnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb
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oczekujgcych. Nie dotyczy to jednakze oséb posiadajgcych uprawnienie do lokalu
zamiennego i socjalnego w ramach orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych.

W tej sytuacji, majac jednocze$nie na uwadze ustawowo natozone na gmine
obowigzki zabezpieczenia lokali socjalnych, lokali zamiennych, a wyniku noweli ustawy
o ochronie praw lokatoréw, ktora zaczeta obowigzywaé z dniem 16 listopada 2011 r. takze
pomieszczen tymczasowych i w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym stopniu,
oczekiwaniom spofecznym w zakresie pozyskania wlasnego mieszkania, gmina musi
bezwzglednie przewidzie¢ powiekszenie wlasnego zasobu mieszkaniowego.

Decydujac sie na realizacje budownictwa mieszkaniowego nalezy uwzgledni¢ normy
obowigzujace i przyjete w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. nr 75 poz. 690).

Zgodnie z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku wielorodzinnym
powinno spetnia¢ wymagania dotyczace pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludzi,
niezaleznie czy bedzie przeznaczone na lokal socjalny czy tez bedzie wynajmowane na czas
nieoznaczony.

Jedynym zatem dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu
socjalnego moze by¢ oferowana przez gmine powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci oséb
w kierowanej do tego lokalu rodzinie.

Jedng z bardziej dyskusyjnych kwestii jest strategia tworzenia zasobu lokali
socjalnych. W polityce spotecznej zaleca sie réznorodno$é mieszkancow jako element
strategii przeciwdziatania wykluczeniom i patologiom. Normy budowlane i fakt wystepowania
znaczacej liczby mieszkan gminnych o niskim standardzie sprzyjajg strategii wydzielania
lokali socjalnych z istniejacego zasobu gminnego.

Zasiedlanie budynkéw zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak
rowniez do lokali, ktérych najem nawigzywany jest na czas nieoznaczony, ma spoteczne
uzasadnienie. Doswiadczenia wskazujg, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sg osoby
znajdujgce sie w trudnej sytuacji materialnej, majgce niski status socjalny.

Rozproszenie lokali socjalnych wéréd innych lokali komunalnych zapewni najemcom
tych lokali uczestniczenie w normalnym zyciu spotecznym oraz stworzy dla nich szanse

zyciowe na poprawe swojego statusu i umozliwi im integracje spoteczna.
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Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wtascicieli lub
mieszkancéw sasiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajac albo spowalniajac
procedury uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na
budowe.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Obowigzujace obecnie przepisy ustawowe oraz przepisy gminne umozliwiajg najemcy
lokalu nabycie na wlasno$§é zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie,
natomiast gminie okreslenie zasad ich sprzedazy i mozliwo$¢ wytaczenia cze$ci zasobu z tej
sprzedazy, w celu racjonalnego gospodarowania tym zasobem.

Budynek z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wtasnosci tworzy wspéinote
mieszkaniowg. Zasady zarzadzania budynkami wspoélnot mieszkaniowych okreslajg
wilasciciele lokali w oparciu o przepisy ustawy o wlasnosci lokali.

Praktyka wskazata, ze znaczne rozproszenie udziatbw gminy we wspélnotach
mieszkaniowych i innych wspotwlasno$ciach skutkuje zwiekszeniem kosztow utrzymania
mieszkaniowego zasobu. Podejmowanie sukcesywnych dziatan polegajacych
na wyprowadzeniu wiasno$ci gminy z budynkéw wspélnot mieszkaniowych, pozwoli miedzy
innymi  na zmniejszenie kosztdw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy.
Ma to szczegélne uzasadnienie w tych nieruchomosciach, gdzie udziat gminy jest juz
niewielki.

Polityka prywatyzacyjna gminy nie moze jednak pozostawaé w kolizji z natozonymi
przez ustawe obowigzkami w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czionkéw wspélnoty samorzadowej. Jak wskazata praktyka realizacja tych
celéw jest mozliwa przy utrzymywaniu zasobu mieszkaniowego gminy na poziomie ok. 20%
wszystkich lokali mieszkalnych na terenie gminy co w przypadku gminy Opoczno wskazuje
na pozadany poziom ok. 1500 lokali mieszkalnych.

Wskaznik ten uwazany jednakze do niedawna za pozadany jest systematycznie przez
gminy obnizany i ustalany w sposéb indywidualny uzalezniony od mozliwo$ci danej gminy.

Zasady polityki czynszowej

Obowigzujgca do czerwca 2001 r. ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 1998 r., Nr 120 poz. 787)
natozyta na gminy obowigzek ustalenia stawek czynszu regulowanego.
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Na samorzady lokalne spadt gtéwny ciezar odpowiedzialnosci za przygotowanie, realizacje
strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczeg6towych w zakresie gminnej polityki
czynszowe;.

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci
odtworzeniowej) i nie ograniczata podwyzek czynszu w skali roku.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci najemcdéw dochodzenie do 3% warto$ci
odtworzeniowej, zostato roztozone w czasie. Pomimo, ze mocg dawnej ustawy, gmina mogta
znacznie podwyzszy¢ stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez gmine stawki

byly znacznie nizsze niz dopuszczat ustawodawca.

Tabela nr 4. Zmiany bazowej stawki czynszu w zasobach gminy Opoczno w latach 2010-2014

. _ bazowa czynszu [z{/m?] % wartosci wzrostu
Rok obowlazywania mitlg;il:lne lokale socjalne miclac:;la(l:lne lokale socjalne
2010 2,50 0,38 bd bd
2011 2,75 0,42 10 10
2012 3,00 0,45 11 8
2013 -2014 3,30 0,50 10 10

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz nie moze
przekroczyé 3% wartosci odtworzeniowej. Réwnoczes$nie ustawa znacznie ograniczyta
mozliwos¢ podwyzszenia czynszu w poszczegoélnych latach.

W tej sytuacji dochodzenie do putapu 3% wartosci odtworzeniowej na terenie
niektérych gmin stato sie w zasadzie nierealne.

Z orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r. wynika, iz ust. 3 art.
9 jest niezgodny z Konstytucjg w zakresie takim, iz ogranicza mozliwosci wiascicieli do
podnoszenia stawek czynszowych, jednakze nie spowodowato ono znaczacych ruchow
w polityce czynszowej gmin.

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawa z dnia

22 grudnia 2004 r. o takim samym tytule wprowadzity nowe zasady podwyzek czynszu.
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Zasady te byly nastepujace:

~ podwyzszanie czynszu, nie moze by¢ dokonane czesciej niz co 6m-cy,

— jesli poziom rocznego czynszu przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu lub
czynsz miatby ten poziom po podwyzce przekroczy¢, to podwyzka nie moze byé

wieksza niz 10% dotychczasowego czynszu.

Oznaczato to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzkg nie przekraczat
3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu, w wyniku ktérej nie zostanie
przekroczony ten poziom, mogta by¢é wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu. W takich
przypadkach obowigzywaty inne okresy wypowiedzenia czynszu.

Obecnie z uwagi na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r.
sygn. akt. K33/05 (Dz. U. z dnia 23 maja 2006 r. Nr 86 poz. 602), ktéry orzekt, ze art. 8a ust.
5 ustawy, w zakresie w jakim nie okresla zasadno$ci podwyzki wysoko$ci czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu jest niezgodny z art. 2. Konstytucji; art. 8a ust. 6
pkt. 1 ustawy jest niezgodny z art. 2 Konstytucji; art. 8a ust. 7 pkt. 1 ustawy w zakresie
w jakim umozliwia podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynoszacych
3% i wiecej wartosci odtworzeniowej lokalu z pominieciem przepiséw art. 8a ust. 1-6 tej
ustawy, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 76 Konstytucji;
art. 8a ust. 7 pk. 2 ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 oraz art. 76 Konstytuciji; art. 9 ust. 1 ustawy jest niezgodny z art. 2 Konstytuc;ji
— dokonano zmian w obowigzujacych przepisach. Ponadto Trybunat orzekt, ze art. 8a
ust. 6 pkt. 1 oraz art. 9 ust. 1 ustawy - tracg moc obowigzujgcg z dniem
31 grudnia 2006 r. Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego wymusity wprowadzenie zmian
do przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego - zmian tych dokonano
15 grudnia 2006 r., a opublikowano je w Dz. U. Nr 249 z 2006 r. poz.1833. W zwigzku
z nowelizacjg ustawy od 1 stycznia 2007 r. do podwyzek czynszu obowigzujg nastepujgce
zasady:

- podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy,

podwyzka czynszu wymaga co najmniej trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,

podwyzka w wyniku ktérej czynsz nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej

lokalu nie wymaga uzasadnienia,
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- kazda podwyzka, w wyniku ktérej czynsz przekroczy albo nastepuje z poziomu
wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej, wymaga uzasadnienia, jezeli lokator tego

zazgda.

Na pisemne zagdanie lokatora, wiasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego
zgdania, pod rygorem niewaznosci podwyzki musi przedstawi¢ na pi$mie przyczyne

podwyzki i jej kalkulacje.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze zupetnie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace
obnizek czynszu, co zostato uwzglednione w Programie. Natozone ustawowe ograniczenia
podwyzszania czynszéw, spowalniajg proces pokrywania kosztéw eksploatacji i remontéw
zasobu mieszkaniowego wytgcznie przychodami z czynszéw.

Tabela nr 5. Przewidywane zmiany bazowej stawki czynszu w zasobach gminy Opoczno w latach

od 2015 - 2019 (warto§¢ odtworzeniowa obowigzujagca od 01.04.2014 - 3316 zi/m?
3% tj. 8,29 zt/m?)

Rok bazowa stawka % wartosci % wartosci Stawka czynszu
czynszu zt/m*/m-c wzrostu odtworzeniowej socjalnego
2014 3,30 - 1,19 0,50
2015 3,63 10 1,31 0,55
2016 4,00 10 1,45 0,60
2017 4,40 10 1,59 0,66
2018 4,84 10 1,75 0,73
2019 5,32 10 1,93 0,80

Przedstawione propozycje wymagajg dziatan wtadz gminy Opoczno w kierunku
wzrostu stawek czynszowych za lokale mieszkalne oraz konieczno$¢ uwzglednienia
dochoddw najemcéw lokali, wysokosci zadtuzenia z tytutu braku wnoszenia stosownych

optat, jak i wysokos¢ kwot wyptacanych z budzetu gminy na dodatki mieszkaniowe.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami

Zarzadzanie nieruchomosciami mozna zdefiniowaé¢ jako podejmowanie decyzji
i dokonywanie czynno$ci majacych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno

— finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania
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i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego administrowania nieruchomoscig
jak rébwniez podejmowanie czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie
niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania
w te nieruchomo$é.

Zmieniajace sie regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami
wprowadzity obowiazek odmiennego, specjalistycznego zachowania w zarzadzie
poszczegdlnymi formami wiasnosci.

» W stosunku do budynkéw stanowiacych przedmiot wspotwtasnosci

Zarzadzanie budynkami, w ktérych gmina posiada utamkowy udziat we wlasnos$ci
wymaga wspotpracy i uwzgledniania woli pozostatych wspétwtascicieli,

s W stosunku do wspdélnot mieszkaniowych

Istotng zmiane w dotychczasowym zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi gminy
przyniosta prywatyzacja czesSci zasobow mieszkaniowych, w wyniku ktérej
w budynkach z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wiasnosci powstaty
wspolnoty mieszkaniowe dziatajace w trybie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. Nr 80, z 2000 r., poz. 903), ktérych gmina jest
jedynie wspotwtascicielem nieruchomosci i moze tylko wspoétdecydowaéd
o wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak wiasciciele lokali
wyodrebnionych.

» W stosunku do budynkéw prywatnych czynszowych

Gmina zarzadza budynkami czynszowymi stanowiacymi wtasno$¢ oséb nieznanych z
miejsca pobytu na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Przepisy te obligujg do dziatania na rzecz nieznanego z miejsca
pobytu wtasciciela i zgodnie z jego prawdopodobna wola.

Gmina moze zwolni¢ sie z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu wtasciciela
nieruchomosci i stosownie do okolicznosci albo oczekiwaé jego zlecen albo prowadzi¢

sprawe, dopdki wiasciciel nie bedzie moégt sam sie nig zajac.

W kwestii sposobu zarzadzania nieruchomos$ciami gminnymi, to w chwili obecnej,
zapis art. 3 ust.1 Ustawy o gospodarce komunalnej stanowi, iz jednostki samorzadu
terytorialnego moga powierzaé wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalnej
osobom fizycznym, prawnym lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci

prawnej w drodze umowy na zasadach ogoinych z uwzglednieniem przepiséw o finansach
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publicznych lub odpowiednio przepiséw o: partnerstwie publiczno-prywatnym, konces;ji na
roboty budowlane lub ustugi, zaméwieniach publicznych, dziatalno$ci pozytku publicznego
i o wolontariacie.

Decyzja dotyczaca wyboru formy zarzadzania posiadanym zasobem nieruchomosci
nalezy do organdw stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego i dopiero w $lad za nig
mozna podjaé okreslone dziatania, ktére umozliwig prawidtowe gospodarowanie m.in.
posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Zgodnie z tymi uregulowaniami gmina Opoczno podjeta decyzje, iz zarzadzanie
posiadanym zasobem mieszkaniowym odbywa sie w spos6b bezposredni przy nadzorze
sprawowanym przez gmine w oparciu o stosowng umowe z Zaktadem Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z 0.0., natomiast zarzadzanie nieruchomos$ciami budynkowymi
stanowigcymi wspdtwtasnosé gminy Opoczno prowadzone jest przez zarzadcow

nieruchomosci w oparciu o stosowne umowy.

Dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno

Zadaniem podstawowym gminy, wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie kodeksu cywilnego jest pozyskiwanie
do mieszkaniowego zasobu gminy lokali socjalnych.

Zasadne jest przygotowanie i wdrozenie programu pozyskiwania lokali socjalnych.
Gmina podejmuje dziatania umozliwiajace:

1) Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu przez:

—nowe budownictwo mieszkaniowe realizowane samodzielnie przez gmine,
lub w ramach ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym lub koncesji na roboty
budowlane,

— budownictwo realizowane w ramach Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,

— nabywanie nieruchomosci lub wyodrebnionych lokali mieszkalnych,

— przeznaczenie terenéw gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
podmioty, z ktébrymi gmina podejmuje wspéiprace,

- wynajmowanie przez miasto Opoczno lokali mieszkalnych na wolnym rynku.

2) Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.

INSTYTUT GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI Strona 24z 25
ul. Mariacka 1; 40-014 Katowice e-mail: biuro@ign.org.pl
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: o WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
! I GHN” NIEROCHOM O ZASOBEM GMINY OPOCZNO W LATACH 2015-2019

— opracowanie i biezaca aktualizacja informatycznej bazy danych o mieszkaniowym
zasobie stanowigcym wtasnos¢ gminy Opoczno,

- podjecia dziatan zmierzajacych do wychodzenia ze wspétwlasno$ci poprzez
sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom Ilub wolnych lokali w ramach
organizowanych przetargbéw na zbycie,

— podjecie dziatan zmierzajgcych do zwalniania lokali wyodrebnionych
z mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne, a zajmowanych jeszcze przez
osoby o wyzszym dochodzie poprzez proponowanie innych lokali o lepszym
standardzie.

Przyjmuje sie nastepujace kierunki dziatan w zakresie tworzenia warunkéw zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych:

- tworzenie warunkéw dla budownictwa mieszkaniowego m.in. poprzez uzbrajanie
terenéw i ich udostepnianie inwestorom,

- wspieranie realizacji inwestycji mieszkaniowych planowanych i prowadzonych na

terenie gminy.
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Zatacznik nr 1

do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Opoczno
na lata 2015 — 2019

Tabela nr1
STAN ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY OPOCZNO | PROGNOZY DOTYCZACE JEGO WIELKOSCI
Opis pozycji Prognoza na lata 2015 - 2019
stan wyj$ciowy 2015 2016 2017 2018 2019
mieszkaniowy zaséb gminy ogélem ilo§¢ . 605 607 607 608 615 622
pow. wm 24 222,00 24 339,00 24 334,00 24 363,00 24 642,00 24 921,00
w tym:
ilo§¢ 310,00 312 314 317 326 335
lokale petnostandardowe :
owaep pow. w m? 12 710,00 12 827,00 12 884,00 12 975,00 13 316,00 13 657,00
lokale o obnizonvm standardzie ilos¢ 295,00 295,00 293,00 291,00 289,00 287,00
y pow. w m2 11 512,00 11 512,00 11 450,00 11 388,00 11 326,00 11 264,00
w tym:
lokale socjaine szt 75 77 79 81 83 85
pow. w m? 2 327,00 2 357,00 2 419,00 2 481,00 2 543,00 2 605,00
pomieszczenia tymczasowe szt > 2 1 2 4 6 8
pow. wm 38,00 20,00 38,00 76,00 108,00 126,00

Zatozenia:

w roku 2015 powigkszenie zasobu o 3 lokale mieszkalne o pow. 158 m?

w roku 2016 powiekszenie zasobu o
w roku 2017 powiekszenie zasobu o
w roku 2018 powiekszenie zasobu o
w roku 2019 powiekszenie zasobu o

1 lokale o pow 36 m?
2 lokale o pow 70 m?
8 lokali 0 pow 320m?
8 lokali o pow 320m?

w okresie obowigzywania programu zaktada sie sprzedaz 1 lokal /rok

sukcesywie od roku 2015 2 lokale/rok zostang przekwalifikowane na lokale socjaine, a od roku 2016 po 1 lokalu socjalnym zostanie przekwalifikowanie na pomieszczenia tymczasowe
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Zatacznik nr 2.1

do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno

na lata 2015— 2019

Tabela nr 2.1
PLAN INWESTYCJI ZMIERZAJACYCH DO POWIEKSZENIA MIESZKANIOWEGO ZASOBU
GMINY OPOCZNO LICZBA NOWYCH LOKALI W KOLEJNYCH LATACH
Lata 2015 2016 2017 2018 2019
Liczba lokali szt 3 1 2 8 8
powierzchnia m? 158,00 36,00 70,00 320,00 320,00
koszt w zt 474 000 108 000 210 000 960 000 960 000 l
w tym dofinansowanie
w zt 384 000 384 000 |
Zatozenia

w latach 2015, 2016, 2017 w wyniku adaptac;ji lokali uzytkowych powstanie 6 lokali komunalnych o pow 263,90 m?
w roku 2018 i 2019 w wyniku adaptacji powstanie po 8 lokali komunalnych o pow po 320,00 m?
na finansowanie inwestycji pozyskane bedzie dofinansowanie ze srodkéw zewnetrznych w wysokosci 40%



Tabela nr 2

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY OPOCZNO W LATACH 2015-2019

Zalacznik nr 2

do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno

na lata 2015 - 2019

Stan wyjsciowy lata obowigzywania Programu
Wyszczegdlnienie

2015 2016 2017 2018 2019
liczba lokali w
mieszkaniowym zasobie 605 607 607 608 615 622
Gminy Opoczno
w tym
lokale socjalne: w tym 75 77 79 81 83 85
pomieszczenia tymczasowe 2 1 2 4 6 8

607 607

608

& liczba lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy
Opoczno

z lokale socjalne: w tym

B pomieszczenia tymczasowe

2015 2016 2017 2018 2019




Tabelanr 3

PROGNOZA POTRZEB MIESZKANIOWYCH GMINY OPOCZNO W
ZAKRESIE LOKALI KOMUNALNYCH | SOCJALNYCH W LATACH 2015-

2019

Potrzeby: lokale

Nowe lokale

Lata komunalne Nowe whnioski odzysk

stan wyjSciowy 306
2015 306 22 18 3
2016 307 22 18 1
2017 310 22 18 2
2018 312 22 18 8
2019 308 22 18 8

304
Zatozenia:

306 wnioskodawcow oczekujgcych na lokale komunalne
Srednio sktadanych jest 22 wnioskow/rok
zaktada sie odzysk 18 lokali rocznie z ruchu ludnosci
Gmina zaktada pozyskanie 22 nowych lokali komunalnych w kolejnych latach

Zatacznik nr 3 do wieloletniego
programu

gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno

na lata 2015 - 2019



Zatacznik nr 4

do wieloletniego programu

gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Opoczno
Tabela nr 4 na lata 2015 - 2019

AKTUALNY STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY OPOCZNO LOKALE
KOMUNALNE i LOKALE SOCJALNE
wedlug stanu na 31 grudzien 2014 .

I. Wiek budynkéw

Udziat procentowy
Lp. Lata budowy LICZBA w caloSci
1 [Wybudowane przed 1900 1 1,20%
2 |Wybudowane w latach 1901- 1945 21 25,00%
3 [Wybudowane w latach 1946- 1990 61 72,60%
4 Wybudowane po 1991 1 1,00%
Razem 84 100,00%
1. Wyposazenie techniczne lokali mieszkainych
Lp. Nazwa urzadzenia technicznego liczba lokali Udziat p rocen.t owy
w calosci
1 |ogrzewanie 605 100,00%
a) centralne ogrzewanie 400 66,12%
b) ogrzewanie etazowe 0 0.00%
C) ogrzewanie piecowe 205 33,88%
2 _linstalacja elektryczna 605 100,00%
3 |instalacja wodno-kanalizacyjna 586 96,86%
4 linstalacja gazowa 466 77,02%
5 |centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 400 66,12%
6 |lokale z tazienka i we 121 20,00%
7 |lokale zwe 38 6,28%
8 |lokale bez urzadzen 19 3,14%
11I. Stan techniczny lokali mieszkalnych
Lacznie lokale w tym:
Lp. Stan techniczny Opis LICZBA Udziat %
Lokale wyposazone w media w budynkach
1 Bardzo dobry nowych ( do 20 lat ) lub po remontach 0 0,00
kapitalnych
Lokale wyposazone w media
2 Dobry w budynkach wymagajacych jedynie 400 66.11
drobnych napraw
Lokale wyposazone w media w budynkach
. wymagajacych napraw
3 Sredni ( remontéw ) poszczeg6lnych elementéw 186 30,74
w okresie najblizszych 10-ciu lat
Lokale bez tazienek i we usytuowane
4 Zty w budynkach wymagajacych gruntownych 19 3,15
remontéw i modernizacji
Razem 605 100,00%

Udziat %

@Bardzo dobry @Dobry OSredni OZly

0,00% 0,00%

90,71%



Zatacznik nr §

do wieloletniego programu
gospodarowania migszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno

na lata 2015 — 2019

Tabelanr§
PROGNOZOWANY STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY OPOCZNO LOKALE
KOMUNALNE i SOCJALNE
wedtug stanu na 31 grudzien 2019r.

|. Wiek budynkéw
Udziat procentowy
Lp. Lata budowy LICZBA w calosci
1 _|Wybudowane przed 1900 1 1,20%
2 |Wybudowane w latach 1901- 1945 21 25,00%
3 [Wybudowane w latach 1846- 1990 61 72,80%
4 Wybudowane po 1991 1 1,00%
Razem 84 100,00%
Il. Wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych
622
Lp. Nazwa urzadzenia technicznego liczba lokali Uadziat procen.t owy
w catosci
1 _{ogrzewanie 622 100,00%
a) centralne ogrzewanie 432 69,45%
b) ogrzewanie etazowe 0 0,00%
€) ogrzewanie piecowe 190 30,55%
2 |instalacja elektryczna 622 100,00%
3 __linstalacja wodno-kanalizacyjna 586 94.21%
4 _linstalacja gazowa 484 77.81%
5 [centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 432 69,45%
6 |lokale z tazienkg i we 139 22,35%
7 |lokale z we 38 6,11%
8 |iokale bez urzadzen 15 2,41%
lIt. Stan techniczny lokali mieszkalnych
tacznie lokale w tym;
Lp. Stan techniczny Opis LICZBA Udziat %
Lokale wyposazone w media w budynkach
1 Bardzo dobry nowych ( do 20 lat ) lub po remontach 22 3,5%
kapitalnych
Lokale wyposazone w media
2 Dobry w budynkach wymagajacych jedynie 400 64,3%
drobnych napraw
Lokale wyposazone w media w budynkach
R wymagajacych napraw o
8 Sredni ( remontéw ) poszczegoinych elementow 185 29.7%
W okresie najblizszych 10-ciu lat
Lokale bez tazienek i we usytuowane
4 Zy w budynkach wymagajacych gruntownych 15 2,4%
remontdw i modernizaciji
Razem 622 100,00%

Udziat %

DOBardzo dobry @Dobry OSredni OZly

3,54%

2,41%




Tabela nr 6

Zatgcznik nr 6

do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno

na lata 2015 - 2019

DIAGNOZA POTRZEB W ZAKRESIE NAKLADOW INWESTYCJI | REMONTOW NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH
WEASNOSE | WSPOLWLASNOSCE GMINY OPOCZNO

l Lata I stan wyjéciowy 2015 2016 2017 2018 l 2019
BUDYNKI STANOWIACE WSPOLWLASNOSC GMINY J
Fundusz remontowy 2t/im-c 19917 16 084 17 692 18 462 21407 23 548

zlirok 239 004 193 008 212304 233 544 256 884 282 576
Termomodemizacja 2t 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000

od roku 2015 wzrost wydatkéw na fundusz remontowy o 10 %
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW /ilo$é budynkéw/
Dachy liczba 3 5 4 5 5 4
Instalacje :
(co-wod-kan-gaz-elektr) 11 7 6 5 7 3
Ogdlnobudowlane, w tym :
malowanie klatek schod. 8 10 8 10 8 8
Termomeodernizacja 2 2 2 2 2 2
BUDYNKI STANOWIACE 100% WLASNOSC GMINY
Remonty ,modernizacje i Zifm-c 31767 24 462 25 685 26 969 28 318 29734
i przeglady zlirok 381 204 293 544 308 220 323 628 339 816 356 808
Termorenowcje zt
inwestycje zt 474 000 108 000 210 000 960 000 960 000
w tym dofinansowanie z 384 000 384 000
RZECZOWE_WYKONANIE_REMONTOW filo$¢ budynkéw/
Dachy 9 10 5 8 [:] 8
Instalacje :
{co-wod-kan-gaz-elektr) 2 4 3 4 4 6
Ogdlnobudowlane, w tym : 5 8 6 5 4 5
malowanie klatek schod.
LOKAL! STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY

ztim-c 22702 28 331 29 748 31235 32797 34436
OGGOLEM LOKALI 2tirok 272424 339972 356 976 374 820 393 564 413232
wtym : Ziim-c 5 000 5500 5800 6000 6200 6 300
Stolarka okienna i drzwiowa 2irok 60 000 66 000 69 600 72 000 74 400 75 600

zim-c 5 000 5300 5 500 5700 5 800 6900
posadzki zlirok 60 000 63 600 66 000 68 400 69 600 82 800
pustostany i ztim-¢c 12702 17531 18448 19535 20797 21236
inne zirok 152 424 210372 221376 234 420 249 564 254 832
Uwaga :Wydatki na remonty zaplanowano wg moziiwos$ci :

Analiza potrzeb inwestycjnych i remontowych
34 436
32797

stan wyjsciowy

2015

@ Fundusz remontowy

2016

2017

% i przeglady

2018 2019

& OGOLEM LOKAL!



Tabelanr?7

PROGNOZA POTRZEB W ZAKRESIE WYDATKOW NA GOSPODARKE MIESZKANIOWA

Zatgcznik nr 7

do wisloletniego programu

gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Opoczno na lata 2015~ 2019

GMINY OPOCZNO
stan
Lata 2015 2016 2017 2018 2019
wyjsciowy

Koszty blezacej eksploatacjl Zim-c 87 303 91183 85 002 79 590 74 870 70 783

ZHrok 1047 636 1094 196 1020 024 955 080 898 440 849 396
w tym:
koszty zarzadu nieruchomoscia Zim-c 20 410 19 583 20 562 21590 22 670 23 803
wspbina zlirok 244 920 234 996 246 744 259 080 272 040 285 636

Zim-c 66 893 71600 64 440 58 000 52 200 46 980
koszty wynajmujgcego ziirok 802716 859 200 773 280 696 000 626 400 563 760
koszty remontéw i modernizacji | -, o 74 386 68 877 73125 77 663 82 522 87 718

ZHrok 892 632 826 524 877 500 931 956 990 264 1052 616
w tym:

Zim-¢ 19917 16 084 17 692 19 462 21407 73 548
czesci wspolnej -fundusz remontowy | ok 239 004 193 008 212 304 233 544 256 884 282 576
budynkéw 100% wiasnosé aminy Zim-c 31767 24 462 25 685 26 666 28 318 29 734

ziirok 381204 293 544 308 220 323 592 339 816 356 808

o Zim-c 22 702 28 331 29 748 31235 32797 34 436

lokali gminy

zZlirok 272 424 339 972 356 976 374 820 393 564 413232
Termomodernizacja zt 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000
wydatki inwestycyjne 7 474 000 108 000 210 000 960 000 960 000
w tym dofinansowanie z 384 000 384 000

Uwagi:

Dane ujete w tabeli sq danymi szacunkowymi

Zatozenia :

koszty eksploatacji - przyjmuje sig wzrost kosztéw zarzadu nieruchomosécia wspéing o 5%,
a koszty wynajmujacego zmniejszaja sie od roku 2016 0 10 %
koszty remontéw uwzgledniono z zalozenia z tabeli 6




ZESTAWIENIE KOSZTOW REMONTOW | EKSPLOATACJ!

243 200
231600

220 300
210100 o
200 000

2016

stan wyjsciowy

O Koszty biezgcej eksploatacii + OGOLEM koszty remontow i modemizacii —l

Remonty i modemizacje

156 100
151 100
144 300
140 100
135000
130000 :

stan wyjsciowy 2015 2016 2017 2018 2019

Bczesci wspbinej -fundusz remontowy B budynkéw 100% wiasnos¢ gminy @ lokali gminy & Koszty modernizaciji lokali i budynkéw




Zatacznik nr 8

do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno

na lata 2015 - 2019

Tabela nr 8
ZESTAWIENIE PRZYCHODOW Z NAJMU LOKALI MIESZKALNYCH, KOSZTOW UTRZYMANIA | REMONTOW
LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2015-2019

Przychéd stan wyjsciowy 2015 2016 2017 2018 2019
Powierzchnia lokali mieszkalnych ogétem w m? 24 222,00 24 256,00 24 239,00 24 116,00 24 313,00 24 510,00
Powierzchnia lokali mieszkalnych 2189500 21899,00 21 820,00 21 635,00 21 770,00 21 905,00
oczynszowanych w m?

Stawka czynszu z¥/m*($rednia) 2,58 2,84 3,12 3,43 3,78 4,15
Przychod roczny w zt 677 869 746 318 816 941 890 497 987 487 1090 869
Powierzchnia fokali socjalnych i pomieszcz. 2327 21357 2419 2481 2543 2605
tymczasowych w m?

Stawka czynszu socjalnego z¢/m?m-c 0,50 0,55 0,60 0,66 0,73 0,80
Przychdd roczny (socj.) w zt 13 962 15 556 17 417 19 650 22277 25008
Razem przychod w zt 691 831 761874 834 358 910 146 1009 764 1115877
Koszty stan wyjSciowy 2015 2016 2017 2018 2019
Koszty eksploatacji w zt 1047 639 1094 196 1020024 955 080 898 440 849 396
Przychdd z najmu - koszty eksploatacj w zt -355 808 -332 322 -185 666 44 934 111 324 266 481
Koszty remontéw i modemizacijiw zt 892 632 826 524 877 500 931 956 990 264 1052616
Doptata do kosztéw remontow w zt 1248 440 1158 846 1063 166 976 890 878 940 786 135
Odszkodowanie za niewskazanie lokali
socjalnych dla realizacji wyrokéw eksmisyjnych w 64900 85000 90000 95000 95000 90000
zt
taczna wysoko$¢ doplaty niezbgdna do
sfinansowania kosztéw utrzymania zasobu 1313340 1243846 1153166 1071890 973940 876135
gminy
Termorenowacja 250000 250000 250000 250000 250000
Wydatki inwestycyjne 474000 108000 210000 960000 960000
w tym dofinansowanie

384000 384000




Zestawienie przychod6w z najmu lokali mieszkalnych, kosztéw utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych w latach 2015-2019
Powierzchnie lokali mieszkalnych w latach 2015-2019

30 000,00

2500000 537700 747756,00 747739,00 24 116,00 24313,00 i

1 895,00 1 635,00 1770,00

20 000,00

15 000,00

10 000,00

5 000,00

stan wyjsciowy 2015 2016 2017 2018 2019

= Powierzchnia lokali mieszkalnych
ogbtem w m?

@ Powierzchnia lokali mieszkalnych
oczynszowanych w m?

Powierzchnia lokali socjalnych i
pomieszcz. tymczasowych w m?



Zestawienie przychodéw z najmu lokali mieszkalnych, kosztéw utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych w latach 2015-2019
Stawki czynszu w latach 2015-2019

3,78

3,43

stan wyjsciowy 2015 2016 2017 2018 2019

e Stawka czynszu z¥m?($rednia) = Stawka czynszu socjalnego zVm?/m-c



Zestawienie przychodéw z najmu lokali mieszkalnych, kosztow utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych w latach 2015-2018
Przychody i koszty w latach 2016 - 2019
1400 000

1248 440

1200 000

1158 846

1115877
1094 196 1090 869

1063 166
1047 639 : 1052 16

1020 024 1009 764
1000 000 - _— e 987.487 990 264

800000
761 8%
746 318

677 869691 8

600000 -

400000 -

200000

stan wyjsciowy

5 Przychéd roczny w zi

& Przychdd roczny (socj.) w zt

£ Razem przychdd w zt

® Koszty eksploatacji w zt

u Koszty remontow i

modernizacjiw z

uDoptata do kosziow
remontéw w zt



Zatacznik nr 9
do wielotetniego programu

zasobem Gminy Opoczno
na lata 2015 ~ 2019

Tabelanr 9
ZESTAWIENIE PRZYCHODOW Z NAJMU LOKALI MIESZKALNYCH, KOSZTOW UTRZYMANIA | REMONTOW
LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2015-2019(uwzgledniajaca wspéiczynnik windykacji)

Przychéd stan wyjSciowy 2015 2016 2017 2018 2019
Powierzchnia lokali mieszkalnych ogétem w m? 24 222,00 24 256,00 24 239,00 24 116,00 24 313,00 24 510,00
Powierzchnia lokali mieszkalnych

oczynszowanych w m? 21 895,00 21 899,00 21 820,00 21 635,00 21 770,00 21905,00
Stawka czynszu z/m*(Srednia) 3,30 3,36 3,43 3,52 3,61 3,72
Przychod roczny w zt 867 042 882 968 898 111 913 862 943 076 977 839
Powierzchnia lokali socjalnych i pomieszcez.
tymczasowych w m? 2327 2357 2419 2481 2543 2 605
Stawka czynszu socjalnego z¥m?¥m-c 0,70 0,71 0,73 0,74 0,76 0,78
Przychéd roczny (socj.) w zt 19 547 20 082 21 190 22 031 23192 24 383
Wspdtczynnik windykacji 0,90 0,90 0,92 0,93 0,94 0,95
Ogotem 886 589 903 049 919 302 935 894 966 269 1002 222
Razem przychéd w zt 797 930 812744 845758 870 381 908 292 952 111
Koszty stan wy]Sciowy 2015 2016 2017 2018 2019

Koszty eksploatacji w 2t 1047 639 1094 196 1020 024 955 080 898 440 849 396
Przychéd z najmu - koszty eksploatacj w zt -249 709 -281 452 -174 266 -84 699 9 852 102 715
Koszty remontéw i modemizacjiw zt 892 632 826 524 877 500 931956 990 264 1052 616
Dopflata do kosztéw remontéw w zt 1142 341 1107 976 1051766 1016 655 980 412 949 901
Odszkodowanie za niewskazanie lokali
socjalnych dla realizacji wyrokdw eksmisyjnych w 64 900 85 000 90 000 95 000 95 000 90 000
z
taczna wysoko$é doptaty niezbedna do
sfinansowania kosztéw utrzymania zasobu 1207 241 1192976 1141 766 1111 655 1075412 1039 901
gminy w zt
Termorenowacja w zt 250 000 250 000 250 000 250 000 250 000
Wydatki inwestycyjne w zt 474 000 108 000 210000 960 000 960 000
w tym dofinansowanie w zt 384 000

384 000




30 000,00

25 000,00

20 000,00

15 000,00

10 000,00

5 000,00

0,00

Zestawienie przychodéw z najmu lokali mieszkalnych, kosztéw utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych w latach 2015-2019
Powierzchnie lokali mieszkainych w latach 2015-2019

24 222,00

stan wyjsciowy

24 256,00

21 899,00

24 239,00

24 116,00

@ Powierzchnia lokali mieszkalnych
ogélem w m?

& Powierzchnia lokali mieszkalnych
oczynszowanych w m?

Powierzchnia lokali socjatnych i
pomieszcz. tymczasowych w m?



Zestawienie przychod6w z najmu lokali mieszkalnych, kosztow utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych w latach 2015-2019
Stawki czynszu w latach 2015-2019

3,72

stan wyjsciowy

Stawka czynszu z/m?($rednia) Stawka czynszu socjalnego zi/m?m-c



Zestawienie przychodéw z najmu lokali mieszkalnych, kosztéw utrzymania i remontéw lokali mieszkainych w latach 2015-2019
Przychody i koszty w latach 2015 - 2019
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Zatacznik nr 10

do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno

na lata 2015 - 2019

Tabela nr 10

SZACUNKOWE ZAtOZENIA DLA PROPONOWANYCH ZMIAN W ZAKRESIE WYSOKOSCI STAWKI BAZOWEJ CZYNSZU ZA LOKALE MIESZKALNE, LOKALE SOCJALNE
| POMIESZCZENIA TYMCZASOWE KONIECZNE DLA WYLICZENIA ZALOZEN WYNIKAJACYCH Z PROGRAMU NA LATA 2015-2019

(wartos¢ odtworzeniowa obowigzujaca od 01.01.2015r - 3.316,00 z¥m? 3% tj. 8,29 z/m?)

STAWKA BAZOWA CZYNSZU ZA LOKALE KOMUNALNE | [CZYNSZ ZA&LOKALE SOCJALNE | POMIESZCZENIA TYMCZASOWE
Wysokos¢ stawki % warto$ci KoSE stawki o% wartosci czyn % wartosci
bazowej czynszu wzrost 0 % odtworzeniowej Warto$¢ odtworzeniowa WYySOKOSC S awki o Wartosci czynszu o Wanoscl
Lata W ZUm? Zim? czynszu socjalnego bazowego odtworzeniowej
Stan wyjsciowy 3,30 0,00 1,19 3.316,00 0,50 0,42 0,18
2015 3,63 10,00 1,31 3.316,00 0,55 0,42 0.20
2016 4,00 10,00 1,45 3.316,00 0,60 0,41 0,22
2017 4,40 10,00 1,59 3.316,00 0,66 0,41 0,24
2018 4,84 10,00 1,75 3.316,00 0,73 0,42 0,26
2019 5,32 10,00 1,93 3.316,00 0,80 0,42 0,29




