UCHWALA NR XVI/156/08
RADY MIEJSKIEJ W OPOCZNIE
z dnia 28 marca 2008r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno.

Na podstawie art.40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
( Dz.U.Nr 142, poz. 1591 z 2001r. ze zmianami Dz.U z 2002r. Nr 23 poz. 220, Nr 62 poz. 558, Nr 113
poz. 984; Dz.U. z 2003r. Nr 214 poz. 1808, Nr 80 poz. 717, Nr 162 poz. 1568; Dz.U. z 2004r. Nr 153
poz. 1271, Nr 102 poz. 1055, Nr 116 poz. 1203, Dz.U. z 2005r. Nr 172 poz.1441: Dz.U. z 2006r Nr 17
poz. 128, Nr 175 poz. 1457, Nr 181 poz. 1337; Dz.U. z 2007r. Nr 48 poz. 327, Nr 138 poz. 974, Nr 173
poz. 1218 oraz art.21 ust.1 pkt 1 i ust.2 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorow,
migszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.Nr 31 poz.266 z 2005r. ze
zmtanami Dz U. z 2006r. Nr 86 poz. 602, Nr 94 poz. 857, Dz.U. z 2007r. Nr 249 poz. 1833, Nr 128
poz. 902 Nr 173 poz. 1218 Rada Miejska w Opocznie uchwala:

Rozdziat |

Postanowienia ogéine

§ 1. Przyjmuje sie Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Opoczno na [ata 2008-2012.

Rozdziat Il

Analiza aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno, prognoza

dotyczaca jego wielko$ci z podziatem na lokale mieszkalne peinostandardowe,

lokale o obnizonym standardzie i Jokale socjalne.

§ 2. 1. Majac na uwadze obhecng ilos¢ lokali mieszkainych tworzgcych mieszkaniowy
zasob Gminy Opoczno za celowe | konieczne uwaza sie podjgcie dzialan
zamierzajacych do tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspoinoty samorzadowej I w tym celu zaktada sie, Zze w okresie objetym
wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
nastepowac bedzie w miare systematyczny wzrost liczby lokali tworzacych ten
zasob, w tym przede wszystkim powiekszony zostanie zasob lokali socjalnych.

2. Gmina Opoczno tworzy | utrzymuje zasdéb mieszkaniowy na poziomie
umozliwiajacym tworzenie warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspolnoty samorzadowe] i przeznacza lokale mieszkalne lub socjalne
dla osob ubiegajgcych sie o przydziat lokalu z zasobu gminy, ktore speiniajg

kryteria okresione w uchwale dotyczacej zasad gospodarowania tym zasobem,



oczekujg na przydziat lokalu w oparciu o prawomocny wyrok sadu lub nabyli
uprawnienie do olrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrebne przepisy.

3. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno i prognozy dotyczace wielkosci
lego zasobu przedstawia tabela nr 1,1a i tabela nr 2.

4. Powiekszanie zasobu mieszkaniowego gminy w kolejnych pieciu latach bedzie

realizowane w szczegolnosci poprzez:

a/ nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wiasnych srodkow
finansowych, a takze w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego,

b/ adaptacje budynkéw komunalnych na cele mieszkaniowe w tym lokale socjatne,

¢/ adaptacje powierzchni niemieszkalnych{m.in. strychow} na lokale mieszkaine,

d/ przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne,

e/ przejecie budynkow lub lokali na podstawie obowigzujacych przepisow, celem
adaptacji na lokale mieszkalne i socjaine.

5 W celu prawidlowej realizacji zadan zmierzajacych do tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzgdowej,
dopuszcza sie mozliwos¢ wynajmowania lokali od innych  wtascicieli lokali
i podnajmowania ich osobom trzecim, w szczegdlnosci dla realizacj
prawomocnych wyrokow sadowych wg zasad okreslonych w Ustawie o ochronie

praw |lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdziat Wl

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno oraz analiza potrzeb
inwestycyjnych i remontowych wynikajaca ze stanu technicznego w kolejnych
latach.

§ 3. 1. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkéw nalezy do jednego z
podstawowych elementow zarzadzania substancja mieszkaniows. Rozeznanie
stanu technicznego wlasnych zasobéw mieszkaniowych pozwala na racjonalne
planowanie remontow biezgcych i kapitalnych.

2. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg miedzy mnnymi:
wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, wyposazenie budynkow
i lokali w instalacje, sposob utrzymania budynku, i sposéb ich uzytkowania,
a takze przede wszystkim wysokosc srodkow finansowych przeznaczanych na

wykonanie remontow.



3. Majac powyzsze na uwadze za celowe i konieczne uznaje sie przeprowadzenie w
wigkszosci budynkow stanowiacych wiasnosé i wspotwlasnosé Gminy Opoczno
inwestycji I remontéw w takim zakresie, aby ze wzgledu na ich stan techniczny,
nieruchomosci | lokale mieszkalne mogty w okresie obowigzywania niniejszego
programu osiggnac jak najlepszy stan techniczny. Zaktada sie systematyczng
poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno.

4. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno przedstawia
tabela nr 3.

5. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomosci bedzie w pierwszej
kolejnosct  usuwanie stanow awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu
ludnosci  oraz  konstrukcji technicznej budynku, a jako efekt koncowy
termomodernizacja (ocieplenie) obiektow.

8. Za cel polityki remontowe] nieruchomosci przyjmuje sie:

a/ maksymalizacje efektdow remontowych i modernizacyjnych oraz doprowadzenie
do jednolitych standardéw technicznych budynkow stanowiacych mieszkaniowy
zasob gminy,

b/ okreslenie kierunkow w dziedzinie remontdw mieszkaniowego zasobu gminy
a takze tworzenie ram prawnych dla podmiotow odpowiedziainych za jego stan
techniczny,

¢/ swiadczenie ustug pozwalajgcych na optymalizacje wydatkowania ograniczonych
srodkow finansowych gminy i wiascicieli lokali wyodrebnionych,

7. Szczegdlowe potrzeby remontowe nieruchomosct stanowigcych wiasno$é |
wspotwtasnos¢ gminy okresiane beda w oparciu o przeglady stanu technicznego
budynkow odrebnie w kazdym roku kalendarzowym, tak aby srodki finansowe
niezbgdne dla realizacji konkretnych dziatan, mogty zosta¢ zabezpieczone
w budzecie gminy na kolejny rok.

8. Analize potrzeb inwestycyjnych i remontowych oraz potrzeby finansowe wynikajace
ze stanu technicznego budynkéw z podzialem na nieruchomosci stanowigce
wtasnost | wspotwtasnosé Gminy Opoczno, takze w odniesieniu do lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta -
przedstawia tabela nr 4.



Rozdziat 1V

Analiza potrzeb finansowych i zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej

w odniesieniu do mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno , nieruchomosci

stanowigcych wiasnosc¢ i wspoltwtasnosé miasta z podzialem na koszty

biezacej eksploatacji, inwestycji i remontow, a takze wysokos¢ srodkow na

koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz przewidywane potrzeby na

§5. 1.

3.

wydatki inwestycyjne.

1. Finansowanie inwestycji i remontdéw nieruchomosci stanowiacych witasnose
i wspoélwiasnosé gminy odbywac sie bedzie z przychodow wtasnych
zarzadzajacego oraz $rodkow ujelych w budzecie gminy w kazdym kolejnym
roku kalendarzowym.

2. Srodki pieniezne na finansowanie inwestycji i remontow nieruchomosci bedg
srodkami pochodzacymi z nastepujacych zrodet:

1/ z budzetu gminy,
2/ z wplywow osiggnietych z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,
3/ wplywy z wptat wiascicieli lokali mieszkalnych z tytutu wykonanych remontow
nieruchomosci,
4/ dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach programow,
5/ z innych zrodel finansowania przewidzianych przepisami prawa.
3. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowe] w okresie obowiazywania programu

bedzie wprowadzenie rownowazacej sie struktury dochodow i wydatkow.

W okresie obowiazywania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Opoczno, dopuszcza sie mozliwose udzielania pomocy finansowe]
dla Wspolnot Mieszkaniowych, w ktorych Gmina Opoczno posiada swoje udziaty.
Celem podjecia dziatan o ktérych mowa w ust.1 bedzie zmobilizowanie wtascicieli
fokali do podejmowania decyzji zwiazanych z inwestowaniem w nieruchomosci
gdzie posiadaja swoje udzialy, a efeklem poprawa stanu technicznego catej
nieruchomosci.

Podjecie tych dziatann uzaleznione bedzie od okreslenia szczegolowych zasad
finansowania wynikajacych badz to z odrebnej uchwaly Rady Miejskiej
badz poprzez wprowadzenie stosownych zmian w ninigjszym programie.
Partycypacja Gminy Opoczno w remontach nieruchomosci stanowiacych
wspohwiasnosc odbywad sie bedzie w zakresie okrestonym uchwatami wspolnot

mieszkaniowych.



§ 6. 1. Dazac do realizacji celéw okreslonych w niniejszym programie zmierzajacych do
statego podnoszenia liczby i standardu posiadanego zasobu mieszkaniowego,
zaklada sie stalty 1 systematyczny wzrost wydatkow na ten cel.

2. Przewiduje sie, iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy beda
wzrastalty zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie
gminy — ktéra winna ksztaltowac sie na poziomie umozliwiajacym finansowanie
Zadan zwigzanych z utrzymaniem tego zasobu w stanie nie pogorszonym,
a dodatkowo beda pokrywane ze Srodkow finansowych przewidzianych w budzecie
miasta na ten cel.

3. Realizujgc obowigzek utrzymania nieruchomosci wspdlnych, zaktada sie nieznaczny
wzrost kosztow zarzadu, zakladajac jednoczesSnie podwyzszanie Srodkow
przeznaczanych na remonty — celem zahamowania dekapitalizacji zasobéw.

4. Wysokos¢ srodkéw finansowych niezbednych do zabezpieczenia wydatkow na
inwestycje i remonty mieszkaniowego zasobu gminy z podzialem na koszty
Biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow,
a takze koszty zarzadu nieruchomoscia wspoing przedstawia tabela nr 5 - wydatki na
gospodarke mieszkaniowa.

5. Przyjmuje sie, iz wydatki na gospodarke mieszkaniowq , 0 ktérych mowa w programie
beda sig ksztaitowa¢ na  poziomie zobrazowanym w tabeli nr 5 z zastrzezeniem, iz
wszelkie podane wartosci sa wartosciami szacunkowymi i w zaleznosci od czynnikow
zewnetrznych m.in. takich jak sytuacja gospodarcza gminy i dostep do srodkow
zewngtrznych , moga ulec zmianom.

6. Zaktadane przychody z najmu lokali mieszkalnych, koszty utrzymania i remontow
jokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno,
w kolejnych latach obowigzywania programu, bez uwzglednienia zalegtosci

najemcow w optatach czynszowych obrazuje tabela 6.

7. W przypadku, gdy w danym roku kalendarzowym pojawig sie w budzecie gminy wolne

srodki finansowe, mogq one w oparciu o odrebng uchwate zosta¢ przeznaczone na

realizacje celow okreslonych niniejszym programem.



Rozdziat V

Sprzedaz lokali wechodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno

§ 7. 1. Zakiada sie, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu Gminy Opoczno odbywac sie bedzie na dotychczasowych zasadach w

oparciu o ohowiazujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz

wediug zasad okreslonych odrebng uchwata Rady Miejskiej w Opocznie.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinna by¢:

przemyslana prywatyzacja zascbu mieszkaniowego,
pozyskiwanie Srodkow na nowe budownictwo | remonty posiadanych
zasobdw,

racjonaine gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Prywatyzacja zasobu polegac¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania

lokali tj. na mozliwosci wykupu fokali mieszkalnych przez ich najemcow.

4. Wylacza sie ze sprzedazy na rzecz najemcow lokale:

ktorego najemca badz jego wspotmaizonek posiadajg tytut prawny do innego
fokalu, mieszkania Iub dzialkki budowlanej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym,

znajdujace sie w budynkach przeznaczonych dla rozbiorki, remontu
kapitalnego, lub w ktérych przewidziana jest zmiana funkcji,

polozone w budynkach, w kloérych znajduje sie co najmniej jeden lokal
socjatny, za wyjatkiem lokali w budynkach w ktorych czeéé lokali sprzedano
przed dniem 1 stycznia 2005 roku,

lokale socjaine,

lokale zadluzone,

5. Gmina Opoczno moze rowniez odmowic sprzedazy lokali w innych uzasadnionych

przypadkach w szczegdlnosct .

w budynkach wpisanych do rejestru zabytkow,
w budynkach, w ktorych powierzchnia lokali uzytkowych przewyzsza
powierzchnie, lokali mieszkalnych,

podnajetych bez zgody Gminy Opoczno.

8. Przyjmuje sie, iz w celu zmniejszenia udzialu gminy w kosztach remontow

nieruchomo$ci stanowiacych wiasnosc | wspotwtasnos¢ gminy moga zostac ustalone

preferencyjne zasady zbywania lokali w nieruchomosciach:

gdzie udziat Gminy jest mniejszy niz 20 %,



7,

s gdzie w oparciu o tzw.” zbiocrowy wniosek™ nastapi wykup wszystkich lokali

w jednej nieruchomosci.

Przyymuje sie, iz w kazdym kolejnym roku kalendarzowym objetym wieloletnim
programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy  Opoczno,

nastepowaé bedzie sprzedaz ok. 30 lokali mieszkalnych.

Rozdziat VI

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego

zasobu Gminy Opoczno.

§ 8. 1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy definiuje sie jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnoéci
majacych na celu w szczegodlnosci:
1. zapewniente wilasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
2. zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania | wiasciwe] eksploatacj
nieruchomosci,
3. zapewnienia wilasciwej gospodarki energetyczne] w rozumieniu przepisow
Prawa energetycznego.
4. biezace administrowanie nieruchomoscia,
5. utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z g

przeznaczeniem,

6. uzasadnionego inwestowania w tg nieruchomose.

2. Czynnoéci zwigzane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem

Gminy Opoczno wykonuje obecnie Zaklad Gospodarki Mieszkaniowe) spoéika

z ograniczona odpowiedziainoscig.

3. Zarzadzanie zasohem mieszkaniowym Gminy Opoczno prowadzone jest w sposob

5.

bezposredni, ktory jest mozliwy jedynie przy nadzorze prowadzonym przez gmine

w oparciu o stosowna umowe.

Zakiad Gospodarki Mieszkaniowe] spolka z 0.0 zarzadza (administruje ) w imieniu
gminy nieruchomosciami stanowiacymi wlasnos¢ gminy,  wtasnoscig wspélnot
mieszkaniowych ktorych cztonkiem jest gmina, a takze w oparciu o stosowne
umowy Innymi wspolnotami mieszkaniowymi.

Zaklada sie, iz w okresie obowiazywania niniejszego programu moga zostac
podjete - w oparciu o odrebng uchwate Rady Miejskiej - dziatania zmierzajace
do ewentualnego opracowania zmiany zasad | kierunkow restrukturyzacji

zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w zakresie:



¢ zarzadzania budynkami komunalnymi.

s zarzadzania czescig wspolng nieruchomosci w budynkach stanowigcych
wspotwtasnoscé gminy,

¢ zarzadzania budynkami , ktore przejmowane beda na stan gminy.

6. Za cel opracowania przewidywanych zmian zasad zarzadzania mieszkantowym
Zasobem gminy uznaje sie poprawe efektywnosct sSwiadczonych ustug
dopuszczajac w przysziosci mozliwosé zmiany zasad zarzadzania przez obecny
podmiot lub zmiany podmiotu zarzadzajacego nieruchomosciami gminnymi

z uwzglednieniem obowigzujacego prawa.

Rozdziat Vil

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 9 1. W celu prowadzenia wlasciwe] gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego
uirzymania technicznegoe budynkéw mieszkainych, podniesienia standardu
technicznego catego zasobu mieszkaniowego gminy, a w efekcie poprawy
warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali komunalnych przyjmuje sie do
realizacji zasady polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasoby Gminy Opoczno
wynikajace z niniefszego programu,

2. Czynsz obejmuje :podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, konserwacji
i utrzymania technicznego budynku w tym remonty, koszty utrzymania zieleni oraz
wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania w tym oplaty za utrzymanie
czystosci, energie elektryczna oraz optaty publiczno-prawne.

3. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych
z eksploatacja mieszkania a niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawe do
lokalu energii cieplnej i elektrycznej, gazu i wody oraz odbior nieczystosci plynnych

i stalych w wypadkach gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej odrebnej umowy.

§ 10. Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno ustala sie nastepujace rodzaje
CZynszow:
1. czynsz za lokale mieszkaine,

2. czynsz za lokale socjaine,

§ 11. 1. Miesieczne stawki czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i
socjalnego — ustala Burmistrz Opoczna, z zachowaniem zasad wynikajacych

z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych.



2. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Opoczno i moze zostaé
zréznicowana w zalezno$ci od standardu budynku, w ktérym znajduja sie lokale

socjalne.

§ 12. Ustala sie, iz stawki czynszu o ktorych mowa w § 10 moga wzrastac systematycznie

co szes¢ miesiecy.

§ 13. 1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okre$la sie w oparciu o stawke bazowg
czynszu oraz czynniki obnizajace jego wartosc uzytkowa
2. Wprowadza si¢ nastgpujace czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowg lokalu, majace

wpiyw na wysokos$¢ stawki czynszowe;:

a/ lokal bez ciepte] wody dostarczanej centralnie - 10%
b/ iokal bez centralnego ogrzewania - 10%
c/ lokal bez tazienki lub bez wspalnej uzywalnosci tazienki - 10%
d/ lokal bez gazu przewodowego - 10%
e/ lokal bez w.c. - 10%
{/ lokal bez instalacji wodnej - 10%
g/ lokal bez instalacji kanalizacyjnej - 10%
h/ lokal w suterenie lub na poddaszu - 5%

il lokal w budynku przeznaczony do rozbiorki albo do
remontu kapitalnego ze wzgledu na zly stan techniczny - 5%
i/ lokal z kuchnig albo wneka kuchenng bez oswietlenia
naturainego - 5%
k/ lokal pofozony poza miasiem - 7%

3. Czynnikéw obnizajacych wartosé uzytkowa lokalu nie stosuje sie w przypadku
ustalenia stawki czynszu za lokale socjalne.

4. Zapisow ust.2 lit. b i d nie stosuje sie w przypadku ustaiania wysokosci czynszu
w stosunku do lokali usytuowanych w nowo wybudowanych budynkach
mieszkalnych lub w lokalach znajdujacych sie w budynkach powstatych w wyniku
adaptacji w ktérych zgodnie z projektem technicznym zastosowanoc rozwigzania
technologiczne eliminujace instalacje gazowe i c.o. zapewniajac jednoczesnie

peiny standard lokaiu.



§ 14.

§ 15.

§ 16.

§ 17.

1. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu
jezeli dokonat w tokalu ulepszen majacych wpltyw na jego wysokoseé.

2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po
stronie wynajmujacego, ¢zynsz najmu zmniejsza sie wg zasady okreslonej w § 13
ust.2

3. W przypadku podnajmu catego lub czesci lokalu, dokonanego za pisemng zgoda
wynajmujacego wysokosé czynszu podwyzsza sie odpowiednio o 30%. Podwyzka

nie dotyczy podnajmu uczniom lub studentom.

4. Podstawe zmiany stawki bazowej czynszu z uwagi na zapisy ust.1 i 2 stanow

protokdt potwierdzajgcy zaistnienie stosownych czynnikow,

Ustala sie, iz czynsz najmu dla lokali tzw. ,wolnostanow” tzn. lokali wolnych prawnie
przekazanych wynajmujgcemu a oddawanych ponownie w najem oraz iokaii
zasiedlanych po raz pierwszy — moze zostac ustalony do 3% wartosci odtworzeniowe;

budynku.

Zmiana wysokosci czynszu moze nastgpic tylko z zachowaniem zasad wynikajacych

z obowigzujacych w tym zakresie przepiséw prawa.

Czynsz najmu i inne optaty w tym oplaty niezalezne =za lokale wymienione w § 10
placone sg z géry do 10 - tego dnia kazdego miesigca do kasy wynajmujacego lub na
wskazany przez niego rachunek, za wyjatkiem przypadkdéw gdy strony pisemnie

ustality zmiane terminu i formy.

. 1. Ustala sie, iz wnioskiem o obnizke czynszu moga wystepowac najemcy lokali

wchodzacych w skiad mieszkaniowego zascbu Gminy Opoczno, w przypadku gdy
stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiadac bedzie co najmniej 3%
wartosci odtworzeniowe] budynku.

2. Najemca ubiegajacy sie o obnizke czynszu o kidrej mowa w ust. 1 jest
zobowigzany do ziozenia wniosku 0 przyznanie obnizki wg wzoru okreslonego
zarzadzeniem Burmistrza Opoczna.

3. Obnizka czynszu udzielona moze zostac¢ najemcy, ktory spelnt kryteria dochodowe
uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w odrebnej uchwale
przyjetej w oparciu o art. 21 ust.1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego.



Rozdziat Vil

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno

§ 19. 1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy planuje sie w okresie cbowigzywania niniejszego programu:

1.

weryfikacje umow najmu | wypowiadanie ich najemcom | ktérzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe
wdrazanie systemu wieloplaszczyznowej zamiany lokali mieszKkalnych
sluzgcej do realizacji celow jakimi sa;

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

o likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnia lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatorow zasobow komunalnych, itoscig osob w
nich zamieszkalych a dochodami ich gospodarstw domowych |
mozliwosciami biezacego regulowania optat zwigzanych z najmem
lokalu { czynsz, oplaty niezalezne )

zmniejszenie liczby dtuznikéw i listy potencjalnych 0sob oczekujgcych na
lokale socjalne,

monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancow w zwiazku z wypowiadaniem
umoéw najmu lokali mieszkalnych w $swietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw,

pozyskanie zewnetrznych srodkow finansowych na budownictwo socjalne |
komunalne,

rozbudowe, nadbudowe i przebudowe na cele mieszkalne pomieszczen
wspolnego uzytku w budynkach stanowiacych wlasnosé gminy | wspolnot
mieszkaniowych z udziatlem gminy,

podejmowanie dzialan zmierzajacych do intensywnego wychodzenia ze
wspotwtasnosci poprzez sprzedaz lokali ich najemcom a przypadku odmowy
nabycia lokalu przekwaterowanie do lokalt znajdujacych sie w innym budynku
nie podlegajacym sprzedazy,

wytaczenie ze sprzedazy z mieszkaniowego zasobu gminy, lokali

mieszkalnych w budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ gminy,



2. Dopuszcza ste wynajem lokali mieszkainych od roznych podmiotéw dysponujacych
mieszkaniami w tym od wiascicieli mieszkan na rynku wtérnym i od spoldzielni
mieszkaniowych.

3. Zaktada sie wspieranie wszelkich inicjatyw majacych na celu powiekszenie liczby
lokali mieszkalnych na terenie Gminy.

Rozdziat 1X
Postanowienia koncowe
§ 20. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Opoczna.

§ 21. Traci moc uchwata nr XXXI1V/167/01 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 28 grudnia
2001r. w sprawie ustalenia zasad polityki czynszowej.

§ 22 Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogioszenia w Dzienniku
Urzedowym wojewodztwa todzkiego.

m

RCA Przewodniczacy
v Rady Miejskiej w.Opocznie

\ &\ ®ill e ot Jarostaw Wiktorowicz

."/



Uzasadnienie
{Uchwata Nr XV1/156/08)

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 gospodarkg lokalami mieszkalnymi stanowigcymi wiasnosé Gminy
Opoczno. Opracowanie programu niezbedne jest dla prowadzenia prawidtowej polityki
remontowe] dotyczacej lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych 100% wtasnoséc
gminy jak i w budynkach stanowigcych jedynie wspotwiasnos¢é gminy — wspéinot
mieszkaniowych. Ponadto wymagany jest dia prowadzenia prawidlowej polityki czynszowej
dla najemcow lokali gminnych.
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WIELOLETN! PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANICWYM ZASOBEM GMINY OPOCZINO

nalata 2008-2012

Uwaqgi wstepne- wprowadzenie do uchwaty

Opoczno w liczbach

Opoczno to prawie 23 — tysieczne miasto w wojewodztwie todzkim, w
powiecie opoczynskim, siedziba gminy miejsko-wiejskiej Opoczno.
Opoczno zajmuje obszar 23,91 km2.

Miasto potozone jest na pograniczu Wyzyny Matopolskie] i Niziny
Mazowieckie], nad rzekg Drzewiczkg i Waglanka — prawy doptyw Pilicy, na linii
kolejowej Koluszki-Skarzysko Kamienna i Tomaszow Mazowiecki z Radomiem.
Obecnie uruchomiono trzeciag linie kolejowa, tj. centralng magistrale z Warszawy
przez Opoczno do slaskiego Zagtebia Weglowego/

Przez miasto przebiega droga krajowa nr 12 (przyszta droga ekspresowa S12).
Opoczno znane juz byto we wczesnym Sredniowieczu. Wchodzito w sktad kasztelani
tarnowskiej. Pierwsza o nim wzmianka pochodzita z 1260r.

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

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

W 1910r. zaprowadzono elektryfikacje odwietlenia miasta.

Obecnie gtéwnag gatezia przemystu w gminie jest przemyst materiatow
budowlanych, ktéry ma giebokie tradycje. W Opocznie powstata jedna z pierwszych
w Europie fabryk cementu. W XIX wieku wybudowano fabryke piytek
kamionkowych, ktéra ulegajac przeksztaiceniom funkcjonuje do dzi$ jako Opoczno
S.A. Drugim potentatem w tej branzy jest CERAMIKA PARADYZ sp. z 0.0.
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWY N ZASOBEM GMINY OPOCZNO

na lata 2008-2012

Wazng role odgrywa réwniez przemyst widkienniczy reprezentowany przez OPTEX
S.A. Po roku 1989 dynamicznie rozwingt sie sektor matej 1 Sredniej
przedsiebiorczosci, szczegolnie w branzy spozywcze;.
Miasto stanowi centrum powiatu opoczynskiego. Na jego terenie zlokalizowane sg
jednostki petnigce funkcje administracyjne, ustugowe | oSwiatowo-kulturalne o
znaczeniu ponadlokalnym oraz placéwki szkolnictwa, z ktérych korzystajg rowniez
mieszkancy sasiednich gmin.
Gmina prowadzi polityke przyjazng dla inwestorow. Tworzacy nowe miejsca pracy
moga skorzystac¢ z ulg podatkowych, a wpisy do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej
sg zwolnione z optat.

Na koniec 2006 roku liczba ludnoséci na terenie miasta Opoczna wynosita

22 990 osob, z czego 11 772 to kobiety i 11 218 mezczyzni.

W 2006 roku liczba os6b pracujacych w Opocznie ogotem wynosita 6940, w grupie
oséb pracujgcych 3136 kobiety.

Liczba bezrobotnych na terenie miasta na 31 grudnia 2006 roku wynosita
1955 0sbb, z czego kobiet bezrobotnych byto 1084. W tym samym czasie na terenie
gminy zarejestrowanych byto 1325 osoby bezrobotne, z czego 691 to kobiety.
Wskaznik bezrobocia w powiecie opoczyriskim wynosit 19,5% i byt znacznie wyzszy

niz na terenie kraju, ktéry wynosit 14, 5%.

Miasto Opoczno na koniec 2006 roku posiadato ogétem 7647 mieszkan
(28 280 izb) o powierzchni ogolnej 487 004m?. Przewazajaca liczba mieszkan to
mieszkania spdtdzielcze ( 2922 o pow. 144 124m?) i mieszkania osb6b fizycznych
(3697 0 pow. 298 641m?). Mieszkania gminne stanowity liczbe 698 mieszkan o
pow.29 213m?,
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WIEL OLETN! PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OFOCZNO

na jata 2008-2012

Rozpoczecie prac  nad formutowaniem  wieloletniego  programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno poprzedzita analiza
mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez gmine oraz dyskusja

nad sposobem realizacji tego zadania.

Konstytucja RP (art. 75) oraz ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gminy
obowigzek tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej (art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow , mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. nr 31 poz.266).

Zapisy Konstytucyjne zobowigzujg wladze publiczne do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziatania
bezdomnosci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dziatan
obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania.

Z powyzszych zatozenrn wynikajg liczne uregulowania oraz rozstrzygniecia
ustawodawcze, zobowigzujace samorzady do podejmowania roznych dziatan.
Realizacja tego zadania i warunki stworzone przez wtadze gminy powinny umozliwic
mieszkancom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajacym
wiasciwy poziom warunkow 2zyciowych oraz kosztach nabycia i eksploatacii
odpowiadajacych ich mozliwosciom finansowym,

Dziatania gminy powinny by¢ zatem kierowane tak do gospodarstw domowych
posiadajacych tytul prawny do lokalu mieszkalnego (najemcy, wilasciciele), jak i do
osob, rodzin nie posiadajacych mieszkania (mieszkajgcych ,katem” przy rodzinie
lub podnajmujacych pokoje w roznych zasobach).

Obejmowaé¢ zatem powinny bardzo zréznicowane pod wzgledem dochodowym

grupy ludnosci (od hudujacych luksusowe rezydencje po bezrobotnych).
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OPOCZNO

na lala 2008-2012

Przyktadowo, dziatania te mozna pogrupowac w sposéb nastepujacy:

x Udostepnianie terendéw budowlanych poprzez:

odpowiednie zapisy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, preferujace budownictwo mieszkaniowe,

rozwoj sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej,
finansowanie lub wspoffinansowanie z dotacji Unii Europejskiej
oraz ze Srodkdéw budzetowych budowy infrastruktury technicznej,
towarzyszacej nowym inwestycjiom mieszkaniowym oraz rozwoju
I uzupednienia infrastruktury istniejacej zabudowy mieszkaniowej
(przyktadem takich dziatan sa programy Lokalnych Inicjatyw
Inwestycyjnych realizowane w réznych miastach),

sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terendow
budowlanych w drodze przetargow, rowniez ograniczonych ,
pozyskiwanie  prywatnych inwestorow do budowy  obiektow
kubaturowych w tym wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych rowniez
w ramach ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym,

pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od roznych
podmiotow dysponujacych mieszkaniami, w tym od wtascicieli lokali na

rynku wtornym lub od spotdzielni mieszkaniowych .

m Dziakania organizacyjne, polegajace na:

uproszczeniu procedur wydawania decyzji ustalajgcych warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz decyzji 0 pozwoleniu
na budowe dla inwestycji mieszkaniowych,

wystepowaniu do wojewody z wnioskami o0 komunalizacje terenow
budowlanych na terenie gminy, bedacych wiasnoécig Skarbu Panstwa,
prowadzeniu procedur zmierzajacych do wykupu i scalania gruntow

budowtanych.
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WIELOLETN! PROGRAM GOSFPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OPOCZNO

na lata 2008-2012

m Tworzenie wilasnego stalego zasobu mieszkaniowego - dla realizacj
ustawowych obowigzkow gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych
i zamiennych, jak i udzielanie pomocy mieszkaniowej gospodarstwom
domowym o niskich dochodach, uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad

okreslonych w odrebnej uchwate Rady Miasta.

m Utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadawalajacym poziomie
technicznym, funkcjonalnym 1 estetycznym pomimo niewystarczajacych
srodkdéw, pochodzacych gtownie z czynszdéw; posrednio jest to element
wspomagania czesci mieszkancow miasta (niekoniecznie najbiedniejszych)

ze $rodkow finansowych gminy.

m Wspomaganie utrzymania zasobow stanowigcych wspoétwtasnosc miasta
poprzez:

- finansowanie z budzetu miasta remontdéw budynkéw stanowiacych
w catosci wlasnos¢ miasta a takze pomoc w finansowaniu remontow
nieruchomosci wspoéinot mieszkaniowych z udziatem miasta (dgzenie do
zminimalizowania skutkow nieprzemys$lanej prywatyzacji
mieszkaniowego zasobu gminy),

- wyptacanie dodatkdéw mieszkaniowych,

Proces udostepniania terendéw budowlanych w miescie, jak | dziatania
organizacyjne, powinny by¢ skierowane do wszystkich inwestoréw realizujacych

budownictwo mieszkaniowe. Efektem takich dziatan bedzie zwiekszenie podazy
mieszkan, jak rowniez pewne obnizenie kosztow budowy. Jest to wiec pomoc
udzielana tym osobom, ktore chca w gminie mieszkanie kupic lub wynajaé.
Obejmuje ona nie tylko cztonkow wspoélnoty samorzadowej, ale réwniez

potencjalnych kandydatow na mieszkaricoéw i nie zalezy od zamoznosci adresatow

pomocy.
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OPOCZNO

na fata 2008-2012

Taki sposéb wydawania $rodkédw publicznych jest oczywiscie zgodny
z szeroko pojetym interesem gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy i to nie tylko
w budownictwie, Nie podnosi natomiast jej zamoznosci, gdyz podatki
od nieruchomosci bez wzgledu na ich warto$é, sq wcigz niskie, a naptyw nowych
mieszkancdw, nawet o wysokich dochodach, przynosi takze obcigzenia dla
gospodarki komunalne] (np. poprzez wzrost liczby samochodow) nie rownowazac
ich przez wplywy z podatkow od 0s6b fizycznych.

Proces wspomagania mieszkancoéw poprzez dofinansowanie ponoszonych
przez nich wydatkow mieszkaniowych skierowany jest z kolei do oséb ubogich,
o SciSle okreSlonych dochodach, ale o juz =zaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych. Nie tworzy on nowych mieszkan, jedynie zapobiega ich utracie

na skutek grozby eksmisji.

Natomiast dla rodzin i os6b o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych
i niskich dochodach najistotniejszy jest ksztattowany przez gmine proces tworzenia
lub wspotitworzenia zasobdw mieszkaniowych, ktére nastepnie beda udostepniane

wyzej wspomnianym.

Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroscie
potrzeb na lokale socjalne i zamienne, a takze zwigzanym z tym wzrostem roszczen
odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych na podstawie
wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje, gmina zmuszona jest do intensyfikaci

swoich dziatan w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych.

Przedstawione powyzej rozne sposoby realizacji zadania wtasnego gminy, jakim jest
tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy, powinny
wynika¢ ze strategii gminy | byC¢ rozpisane w postaci programow

sredniookresowych.,
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| EEN} WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
BT Samennsms) MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OPOCZNO

na lata 2008-2072

THln o (RBAE B

Sg to programy stanowigce ostatni etap realizacji ustalen strategii, a tym samym
podstawa do opracowania kolejnych, rocznych planéw realizacyjnych
oraz planowania  wydatkow  budzetowych  gminy. Wieloletni  program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest wtasciwie takim wtasnie

sredniookresowym programem lokalnej strategii mieszkaniowej.

Obowigzki wladz samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane
zostaly w ustawach:
- przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym stanowig iz

zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy.

W szczeqolnosci zadania wtashe obejmujace sprawy:

1. tadu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony srodowiska,

2. pomocy spotecznej, w tym osrodkow i zaktaddw opiekunczych,

3. komunalnego budownictwa mieszkaniowego.
- w art. 4. ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku ponownie zapisano:
.Jworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkow

wspolnoty samorzadowej jest zadaniem wtasnym gminy”.

Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostat niniejszy wieloletni
program  gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem  Gminy  Opoczno.
Program powstat w wyniku wspolpracy Urzedu Miasta i Zaktadu Gospodarki

Mieszkaniowej spoétka z 0.0.
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Mieszkaniowy zasob gminy

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy
lub w inny sposdb np.. poprzez tworzenie warunkdéw dla inwestycji mieszkaniowych,

wspOiprace z gminami o$ciennymi.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego natozyta na gminy obowiazek uchwalenia wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej piec
kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno zawiera
prognozy dziatan Gminy w latach 2008-2012 zmierzajace do pozyskiwania lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatann nakierowanych na poprawe

stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego.

Stosownie do przepisu art.2 pkt 10 w zwiazku z art.20 ust.1 ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego mieszkaniowy zasob gminy stanowia lokale stanowigce wtasnos¢ gminy
albo komunalnych oséb prawnych lub spotek prawa handlowego utworzonych z
udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego oraz lokale

pozostajace w samoistnym posiadaniu tych podmiotow.

Mieszkaniowy zasob Gminy Opoczno tworza lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigacych wltasnoSc | wspoétwtasnosc gminy, a takze znajdujace sie
w budynku stanowiacym wilasnos¢ spotdzieini mieszkaniowej oraz pozostajgce w

samoistnym posiadaniu gminy.
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Tabela nr 1. Budynki i lokale mieszkalne stanowigce 100% witasnosci Gminy

Opoczno
llos¢ budynkow 31
llosc lokali mieszkalnych 226
Powierzchnia w m? 9567,12

Tabela nr 2. Lokale mieszkalne bedace wlasnoscig gminy w budynkach
stanowiacych przedmiot wspotwlasnosci

Gminy Opoczno
Wyszczegolnienie i Wspolnot
Mieszkaniowych
llos¢ budynkow 45 .
llos¢ lokali 467 |
mieszkalnych
Powierzchnia w m? 19.308,18 |

tacznie mieszkaniowy zaséb gminy to 693 lokale mieszkalne o powierzchni

uzytkowej 28.875,30m>.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy i poprawe jego
stanu technicznego to przychody z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe
oraz dodatkowe s$rodki finansowe pochodzace z budzetu Gminy przeznaczane

na remonty.
Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno musi ulegaé

dalszej systematyczne] poprawie w miare dostosowywania stawek czynszu do

poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkow.
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Zalegtosci remontowe powinny by¢ realizowane poprzez dziatania zarzadzajacego

zasobem | zaangazowanie w zakresie biezacych remontow.

Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikéw lokali mieszkalnych zarzadca
powinien kierowa¢ sie priorytetami wynikajacymi z okresowych przegladéw
technicznych, ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazow instytucii

zewnetrznych.

Celem polityki remontowe] winno by¢ wyznaczenie podstawowych kierunkow w
dziedzinie remontow 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 srodkéw finansowych.
Potrzeby remontowe okreélone na podstawie stanu technicznego budynkow winny

byé realizowane, w ramach srodkéw przeznaczonych na utrzymanie

mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

Zatozenie standardow jakim powinien odpowiadaé¢ mieszkaniowy

zasob Gminy Opoczno.

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne
przepisy  dotyczace  bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane
przez administratoréw zascbu nie sg wystarczajace do okreslenia aktualnego
standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja one na ocenie tylko niektorych

elementow budynku.
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Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga
ustawienia standardéw docelowych, ktére bedzie mozna osiggna¢ na przestrzeni
lat.

Pozadany standard budynkdéw i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem, iz w
niektorych punktach odnosi sie on do budynkow juz wyposazonych w wymieniowe
instalacje i dotyczy sytuacji przewidzianych w odrebnych przepisach prawa, a w
przewazajgce] czesci uzalezniony jest od posiadanych przez gmine $rodkow
finansowych |, powinien przedstawia¢ sie nastepujaco:

1. Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci, 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 ubytkow tynkéw i oktadzin, odnawiana w miare potrzeb,

5. Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiekszonych

obcigzen sprzetem gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat,

=2

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 obrébki blacharskie 1 elementy odwodnienia

dachow, w miare potrzeb.

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 | elektryczne,

5. Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c. fazienka).

Osiggniecie wyzej okreslonych standardow zaréwno w zakresie stanu

technicznego budynkow jak i lokali wymaga wydatkowania przez wtadze gmin

okreslonych srodkéw finansowych co obecnie z uwagi na sytuacje polskich gmin
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jest niemozliwe aczkolwiek nie nierealne przy zatozeniu pozyskania dodatkowych

zewnetrznych zrodet finansowania i dobrze prowadzonej polityce remontowe;.

Jednoczesnie nie bez znaczenia na podejmowane w tym zakresie decyzje ma fakt,
iz tak wysokie wymagania dotycza budynkow nowych. Zaden przepis prawa nie
naktada wyposazenie budynku w instalacje, ktérych nie posiada gdyz czesto jest to

niemozliwe z uwagi na warunki techniczne.

Lokale mieszkalne w zasobie Gminy Opoczno wynajmowane sa na czas nie
oznaczony i czas oznaczony .

Gmina w miare posiadanych $rodkow finansowych powinna stwarza¢ warunki
dlarealizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania lokali

mieszkalnych lub podejmowac inne dziatania zmierzajace do jego powigkszenia.

Od 10 lipca 2001roku tj. po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego w sytuacji gdy Gmina
Opoczno posiada niewystarczajacy w stosunku do potrzeb zasob lokali socjalnych,
koniecznym jest zatozenie w planach inwestycyjnych budowy lub adaptacji
budynkow mieszkalnych z lokalami przeznaczonymi na lokale socjalne lub podjgcia

intensywnych dziatan w kierunku przekwalifikowania lokali o nizszym standardzie

na lokale socjalne.

Potrzeba taka wynika z obowigzku zapewnienia przez gming lokali socjalnych
osobom wobec, ktorych sad orzekt eksmisje z jednoczesnym przyznaniem prawa
do otrzymania iockalu socjainego — arl. 14 w/cytowanej ustawy.

Krag oséb uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego ustawodawca okreslit

w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie. ..
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Osobami tymi sa;

— kobiety w cigzy,

— maloletni, niepetnosprawni w rozumieniu przepisow z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej (Dz. U. z 2004 r. Nr 64, poz. 593 z pdzin. zm.)
lub ubezwtasnowolnieni oraz sprawujacy nad takg osobg opieke | wspoinie z nig
zamieszkata,

— obtoznie chorzy,

— emeryci rencisci spetniajacy kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy
spotecznej,

—~ osoby posiadajace status bezrobotnego,

— 0soby spetniajace przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty —

chyba, ze osoby te moga zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywigzywania sie przez gmine z obowigzkow zapewnia lokali
socjalnych natozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostanie na roszczenia
odszkodowawcze ustalane w oparciu 0 art.417 w zwigzku z art.361 § 2 kodeksu
cywilnego. Takie uregulowania prawne powoduja, iz gminy odpowiadajg obecnie
za straty, ktore wiasciciel lokalu poniost oraz korzysci jakie moégiby osiagnac,
gdyby gmina dostarczyta lokatorowi lokal socjalny. W efekcie im poézniej gmina
dostarczy  osobie eksmitowanej lokal , tym wieksze koszty bedzie musiata

w zwigzku z tym poniesc.

Na podstawie zgromadzonych dotychczas dokumentow mozna przewidziec,
ze w niedtugim czasie z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko gminie mogq
wystapic wiasciciele, wobec ktérych gmina nie wywigzata sie z obowigzku

zrealizowania orzeczen eksmisyjnych poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu

socjalnego.
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Taarve
Mg mecnaan L

W Gminie Opoczno skala tego zjawiska dotyczy na dzi§ ok. 18 wyrokow
eksmisyjnych, nalezy sie jednakze spodziewa¢ wzrostu liczby orzeczonych
wyrokow a co za tym idzie koniecznosci zabezpieczenia okreslonych $srodkow
finansowych na ewentualng wyptate odszkodowan.

Liczba orzeczonych wyrokow eksmisyjnych jest znacznie wyzsza - dotyczy jeszcze
16 wyrokdw eksmisyjnych z lokali komunalnych co ma wptyw na skale zjawiska

zwigazanego z ewentualng wyptata odszkodowan.

W swietle obecnych uregulowan prawnych nalezy sie jednakze spodziewac wzrostu
liczby wyrokow a co za tym idzie koniecznosci zabezpieczenia okreslonych srodkow

budzetowych.

Tabela nr 3. Prognoza dotyczgca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy
Opoczno w latach 2008-2012

Lata -
"Wyszczegolmenla Stan 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
| wyjsciowy
[ Liczba lokali w
| mieszkaniowym 693 663 633 621 561 561
_zasobie gminy Opoczno |
|W tym lokale socjalne 27 29 32 50 59 60
|

Powyzsza tabela przedstawia wielkos¢ zasobu mieszkaniowego uwzgledniajac
pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych oraz dalsza prywatyzacje zasobu o ktérej

mowa w dalszej czeéci opracowania.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina musi rowniez
uwzgledni¢ koniecznos¢ wykorzystania jego czesci na lokale zamienne, a takze

zaspakaja¢  potrzeby mieszkaniowe gospodarstw  domowych  majacych
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nie zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, osiggajacych dochody na poziomie
uniemozliwiajgcym rozwigzanie probiemu mieszkaniowego we witasnym zakresie.
Obowiazek dostarczenia lokali zamiennych jednoznacznie wynika z zapisow
ustawowych,

Najwieksze jednak oczekiwania spoleczne w przedmiocie pomocy Gminy
w rozwigzaniu problemoéw mieszkaniowych dotycza rodzin nie posiadajacych
wtasnego mieszkania i osiggajacych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania
bez pomocy Gminy jest dla nich niemozliwe. Aktuainie pomocy Gminy z tych
powodow oczekuje 215 wnioskodawcow zakwalifikowanych do przydziatu lokalu,
nalezy jednakze spodziewac sig, iz grupa tych oséb bedzie zwieksza¢ sie co rok o

kolejne wnioski.

Nie mozna rowniez zapomina¢ o mogacej sie pojawi¢ dodatkowej grupie rodzin,
oczekujacych na pomoc gminy poprzez uzyskanie lokalu zamiennego do ktorego

prawo nabyty w oparciu o odrebne przepisy.

Wobec ustawowo natozonych na gming obowiazkow zabezpieczenia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym
stopniu oczekiwaniom spotecznym w zakresie uzyskania wlasnego mieszkania,

gmina musi przewidzie¢ powiekszenie wtasnego zasobu mieszkaniowego.

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

Zgodnie bowiem z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku

wielorodzinnym powinno spetnia¢ wymagania dotyczace pomieszczenia
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przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy bedzie przeznaczone na lokal
socjainy czy tez wynajmowane na czas nie oznaczony.

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.

Zasiedianie budynkow zardowno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych
jak rowniez do lokali, ktérych najem nawigzywany jest na czas nie oznaczony,
ma spoteczne uzasadnienie.

Doswiadczenia  wskazuja, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sa osoby
znajdujace sie w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status socjalny.
Rozproszenie lokali socjalnych wérod 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.

Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wiasciciel
lub mieszkancéw sgsiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajac
albo spowalniajac procedury uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania

terenu oraz pozwolenia na budowe.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Obowigzujace obecnie przepisy gminne umozliwiajg najemcy lokalu nabycie
na wlasno$¢ zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie.

Budynek, z lokalami stanowigacymi przedmiot odrebnej wtasnosci tworzy wspolnote
mieszkaniowq. Zasady zarzadzenia budynkami wspolnot mieszkaniowych okreslajg

witasciciele lokali.
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Praktyka wskazata, ze znaczne rozproszenie udziatow gminy we wspdéinotach
mieszkaniowych 1 innych wspotwlasnosciach skutkuje zwigkszeniem kosztéow

utrzymania mieszkaniowego zasobu.

Podejmowanie dziatann polegajacych na wyprowadzeniu wlasnosci gminy
z budynkéw wspaolnot mieszkaniowych pozwoli migedzy innymi na zmniejszenie

kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy.
Polityka prywatyzacyjna gminy nie moze jednak pozostawac w kolizji z natozonymi
przez ustawe obowigzkami w zakresie tworzenia warunkdéw do zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych czionkdéw wspélnoty samorzadowe|.

Realizacja tych celéow jest mozliwa przy utrzymywaniu zasobu mieszkaniowego

gminy na poziomie ok. 20% wszystkich lokali mieszkalnych na terenie gminy.

Zasady polityki czynszowej.

Obowiazujaca do czerwca 2001r. ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 1998r., Nr 120,
poz. 787) natozyta na gminy obowigzek ustalenia stawek czynszu regulowanego.

Na samorzady lokalne spadt gtowny ciezar odpowiedzialnosci za przygotowanie,
realizacje strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczegoélowych 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 najemcow dochodzenie do 3% wartosci

odtworzeniowej, zostato roziozone w czasie.
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Pomimo, ze mocg dawnej ustawy o najmie gmina mogia znacznie podwyzszyc
stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez gmine stawki byly znacznie

nizsze niz dopuszczat ustawodawca.

Tabela nr 4. Zmiany sredniej stawki czynszu w zasobach Gminy Opoczno
w latach 2000 - 2007

Stawka bazowa czynszu | .
Rok [zhm?] Y% wartosci wzrostu
2000 0,82 -
2001 bez zmian -
2002 0,88 7,3
2003 1,00 13
2004-2007 bez zmian -
{

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz
nie moze przekroczyc¢ 3% wartosci odtworzeniowe). Rownoczeénie ustawa znacznie
ograniczyta mozliwos¢ podwyzszenia czynszu w poszczegoinych latach.
Dochodzenie zatem do putapu 3% wartosci odtworzeniowej na terenie niektérych
gmin stalo sie w zasadzie nierealne.

Nawet orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r- iz ust.3 ar.9
nie jest zgodny z konstytucjg w zakresie takim, iz ogranicza mozliwosci wiascicieli
do podnoszenia stawek czynszowych nie spowodowaio znaczacych ruchow

w polityce czynszowej gmin.
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Ustawa z dnia 17 grudnia 2004r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow......
oraz ustawa z dnia 22 grudnia 2004r. o takim samym tytule wprowadzity nowe
zasady podwyzek czynszu.

Zasady te byty 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
by¢ wieksza niz 10% dotychczasowego czynszu.

Oznaczalo to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzkg nie przekracza

3% wartoéci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu w wyniku ktérej nie

zostanie przekroczony ten poziom mogia by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego

cZynszu.

W takich przypadkach obowigzywaty inne okresy wypowiedzenia czynszu.

Obecnie z uwagi na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006r.
sygn. akt. K33/05(Dz. U. z dnia 23 maja 2006r.nr 86 poz.602), ktéry orzekt, ze ,
art.8a ust.5 ustawy, w zakresie w jakim nie okresla zasadnosci podwyzki

wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jest niezgodny z art.2
Konstytuciji ;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 odtworzeniowe]
lokalu z pominieciem przepiséw art.8a ust.1-6 tej ustawy, jest niezgodny z art.64
ust.1 i 2 w zwiazku 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 zwiazku z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytuciji
art.9 ust.1 ustawy jest niezgodny z art.2 Konstytucji — dokonano zmian
w obowiazujacych przepisach. Ponadto Trybunat orzek!, ze art.8a ust.6 pkt.1

oraz art.9 ust.1 ustawy- tracg moc obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006r.
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Orzeczenia  Trybunalu  Konstytucyjnego  wymusily  wprowadzenie zmian
do przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego-zmian tych
dokonano 15 grudnia 2005r. a opublikowano je w Dz.U.249 z 2006r, poz.1833.

W zwiazku z nowelizacjg ustawy od 1 stycznia 2007r. do podwyzek czynszu

obowiazuja nastepujace zasady:
- podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokonywane czeséciej 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 wypowiedzenia,

— kazda podwyzka w wyniku kiorej czynsz przekroczy albo nastepuje z poziomu
wyzszego niz 3% wartoéci odtworzeniowe] wymaga uzasadnienia, jezeli lokator

tego zazada.

Na pisemne zadanie lokatora wiasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego
zgdania, pod rygorem niewaznosci podwyzki musi przedstawic na pismie

przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze zupeinie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace

obnizek czynszu co zostato uwzglednione w programie.
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Tabela nr 5. Przewidywane zmiany stawki bazowej czynszu w zasobach
Gminy Opoczno w latach 2008-2012
(warto$¢ odtworzeniowa obowigzujaca od 1.10.2007- 2725 zt/m2 —
3% tj.6,81 zt/m?)

Przewidywana % wartosci
Rok stawka bazowa 5 dt\:/orzeniowe'
(Ztm?] 1
2008 2,05 0,90
2,25 0,99
2003 250 110
2,75 1,21
2010 3.00 1,32
3.25 1,43
2013 3.50 154 q
2012 3,75 1,65
I 4,00 176 |

Przedstawione propozycje (w kierunku zmiany stawek czynszowych) wymagaja
zdecydowanych dzialan wtadz miasta w kierunku wzrostu stawek czynszowych za
lokale mieszkalne a jednoczesnie rozsadnego podejscia do tego tematu
uwzgledniajgcego dochody najemcow lokali, wysokos¢ zadtuzenia w
nieruchomosciach z tytutu braku wnoszenia stosownych optat jak | wysokosc kwot

wyptacanych z budzetu miasta na dodatki mieszkaniowe.
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Zarzadzanie nieruchomosciami

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1987 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 r., Nr261, poz.2063 z péz, zm.) w art. 185 zdefiniowala zarzadzanie
nieruchomosciami jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych
na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci
oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacii
nieruchomosci w tym biezacego administrowania nieruchomos$cia jak rowniez
czynnoéci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania
w te nieruchomosg.

Zmieniajace sie regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami
wprowadzity obowigzek odmiennego specjalistycznego dziatania w zarzadzie
poszczegolnymi formami wiasnosci.

- w stosunku do budynkow stanowiacych przedmiot wspotwilasnosci

Zarzadzanie budynkami, w ktérych gmina posiada utamkowy udziat we
wtasnosci  wymaga wspodtpracy i uwzgledniania woli  pozostatych

wspotwtascicieli.

- w stosunku do wspadlnot mieszkaniowych

Istotng zmiane w dotychczasowym zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi
gminy przyniosta prywatyzacja czesSci zasobéw mieszkaniowych w wyniku
ktérej w budynkach z lokalami stanowiacymi przedmiot odrebnej wiasnosci
powstaty wspélnoty mieszkaniowe dziatajgce w trybie ustawy o wilasnosci
lokali ( tekst jednolity Dz.U. nr 80 poz.903) w ktorych gmina jest jedynie
wspotwitascicielem nieruchomosci i moze tylko wspoétdecydowac o wyborze

zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak wtasciciele lokali

wyodrebnionych.
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- w stosunku do budynkow prywatnych czynszowych

Gmina zarzadza budynkami czynszowymi stanowigcymi wiasno$é osoéb
nieznanych z miejsca pobytu na podstawie przepisow Kodeksu Cywilnego
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obligujg do dziatania
na rzecz nieznanego z miejsca pobytu wiasciciela i zgodnie z jego
prawdopodobng wola.
Gmina moze zwolni¢ sie z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu
wlasciciela nieruchomosci i stosownie do okolicznosci albo oczekiwaé jego
Zlecen albo prowadzi¢ sprawe, dopoki whasciciel nie bedzie mogt sam sig¢ nig
zajac.
Nalezy jednakze mie¢ na uwadze, iz w praktyce mogq zdarzyc¢ sie wypadki, iz
pomimo wiedzy gminy dotyczacej osoby wiasciciela danej nieruchomosci -
wiasciciel ten z réznych przyczyn nie jest zainteresowany przeja¢ w faktyczne
wltadanie nieruchomosci. Kodeks cywilny nie rozstrzyga jednoznacznie jakie
dziatania moga zostaé podjete przez faktycznie wtadajacego nieruchomoscia stad
tez podjete musza zostaé stosowne kroki prawne zmierzajace do rozstrzygniecia
tego problemu przez sad, przy czym wydaje sie iz jako jeden z wariantdéw mozna
rozwazaé uznanie gminy za witaéciciela tych nieruchomosci w oparciu 0 przepisy

dotyczace zasiedzenia w dobrej wierze.

W kwestii sposobu zarzadzania nieruchomos$ciami gminnymi to w chwili
obecnej, z uwagi na nieuchronnos¢ zmian w przepisach proponowanych przez rzad
a dotyczacych form zarzadzania mieszkaniowym zasobem - gminy w ktorych
zarzadzanie zasobem nadal prowadzone jest przez zaktad budzetowy musza
bezwzglednie przygotowac sie do podjecia dziatan restrukturyzacyjnych w tym
zakresie.

Wprowadzone zmiany w przepisach uniemozliwia prowadzenie zarzadzania

mieniem gminy poprzez zaktad budzetowy.
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Przygotowywane przez rzad przepisy dotyczace likwidacji do korca 2008 roku
m.in. zaktadéw budzetowych pozostawiajq te same mozliwosci wyboru formy
prawnej co obecnie obowigzujace wprowadzajg tylko niewielkie zmiany i dajg nowe
mozliwosci wynikajace z przepisow ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Zaktady budzetowe w sektorze samorzadowym, beda mogly tak jak i obecnie
zostaC przeksztatcone w jednostki budzetowe, spétki i inne przewidziane prawem
podmioty(partnerstwo publiczno-prywatne).

Decyzja dotyczaca wyboru formy przeksztatcenia nalezy do organdw
stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego w przypadku gminy do Rady.
Zaktad budzetowy nalezy najpierw zlikwidowac¢, a nastepnie powotaC spotke
opierajac si¢ o przepisy ustawy kodeksu spotek handlowych badz tez powotac
jednostke budzetowa.

Wtadze Gminy Opoczno decyzje dotyczaca zmiany zasad zarzadzania
zasobem podjety juz w 2001 roku, tak wiec w chwili obecnej mozna jedynie
doskonali¢ obecng forme zarzadzania w celu sprostania coraz wigkszym

oczekiwaniom mieszkancow.
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By napcmneanic b

Dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno.

Zadaniem podstawowym gminy, wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o 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
- nabywanie wyodrebnionych lokali mieszkalnych,
- przeznaczenie terendéw gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane

przez podmioty, z ktdrymi gmina podejmuje wspodtprace.

2. Racjonaine gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.
- opracowanie i biezaca aktualizacja informatycznej bazy danych
o0 mieszkaniowym zasobie stanowigcym wtasnosé Gminy Opoczno.
- podjecia dzialan  zmierzajacych do  intensywnego  wychodzenia

ze wspotwlasnoéci poprzez sprzedaz lokal mieszkalnych ich najemcom.

3. Przyjmuje sie nastepujace kierunki dziatan w zakresie tworzenia warunkow
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych:
- wspotpraca z gminami o$ciennymi dla realizacji budownictwa mieszkaniowego,

— wspieranie realizacji inwestycji w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych,
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TABELA nr1

STAN ZASOBU MIESZKANIOWEGO | PROGNOZY ZMIAN

Stan
Opis pozycj wyjsciowy |Prognoza na lata 2008 - 2012
2008 2009 2010 2011 2012
llosc losé llosc llos¢ ltlos¢ flosé
poww m* | powwm?® | poww m® | pow w m? | pow w m’ | pow w m*
Lokale mieszkalne gminy 693 663 633 621 591 591
ogatem 28 875,30 |27 627,58 | 26 377,78 | 25 877,86 | 24 628,06 | 24 638,26
w tym:
lokale peinostandardowe 477 457 437 425 405 415
P 2026530 | 1941626 | 18 566,66 | 18 056,90 | 17 207,30 {1 17 617,70
lokale mieszkalne o 189 177 164 146 134 116
obnizonym standardzie 7 896,00 744442 | 696490 | 649896 | 604588 | 543416
lokale socialne 27 29 32 50 52 60
: 714 00 766,90 846,22 132200 [ 137488 | 158640
Wykres do tabeli nr 1
. i - = —_— e SEEE
i 457 i
e ’___ 425 ié 415
B = o
189
. -— 177 ~— {8 = o -
hug 134
116
/ e i 0 | s2 | 80
27 32
2008 2009 2010 201 2012
|
Opeincstandardewe Mo cbnizonym standardzie Osocjalne




PLAN INWESTYCJI ZMIERZAJACYCH DO POWIEKSZENIA MIESZKANIOWEGQO ZASOBU GMINY

TABELA nr 2

LICZBA NOWYCH LOKAL! W KOLEJNYCH LATACH

Lata 2007 2008 2009 | 2010 | 2011 2012
Liczba lokali szt 0 0 0 18 0 30
powierzchnia m? 0 0,00 g0 475,92 0,00 1 260,00
koszt w 21 0 600 000 | 590 000 | 1000 000] 1 520 000




Tabela Nr 3

AKTUALNY STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU - wedlug stanu na 2007r.

| Whek budynkow

Budynki wspéinot
tacznie budynki w tym: Budynki 100% Gminy mieszkaniowych
Lp Lata budowy LICZBA Udzial % LICZBA Udziat % | LICZBA | Udziat %
1 Wybudowane przed 1900 1 1,34 1 3,33 0 0
2 Wybudowane w latach 1901-1845 25 33.33 20 66,67 5 11,11
3 Wybudowane w latach 1946-1990 48 65,33 9 30 40 88.89
Razem 75 100 30 100 45 109

Il Wypaosazenie techniczne lokali migszkalnych

tacznie lokale gminne w tym: Budynki 100% Gminy Budynki wspalnot
Lp Nazwa urzgdzenia technicznege LICZBA Udziat % LICZBA Udzial % | LICZBA | Udzial %
I ogrzewanie 693 100.00 226 100 467 109
a) centralne ogrzewanie 494 71,28 63 27.87 431 §2.29
b) ogrzewanie piecowe 199 2875 163 7213 36 7.79
C) InnNe _ogrzewanie 0 0.00 0 0 ¢ 0
2 instalacia elektryczna 693 100.00 226 1C0 467 100
3 instalacja wedno-kanalizacyjna 603 100,00 226 100 467 109
4 instalacija gazowa 106 15.28 ¢ 0 106 227
5 centralnie dost ciepta woda uzytk 349 50.36 51 22.56 298 63.81
6 Iokale z {azienkag i wc 543 78.35 112 49,66 431 9229
7 lokale z wc 77 11,11 66 29,2 11 2,35
8 lokale bez urzadzen 73 10,53 48 21.24 25 535
Razem 693 226 467




1ll. Stan techniczny lokali mieszkalnych

tacznie lokale w tym: W budynkach 100% W
tp. Stan techniczny Opis LICZBA | Udzial % LICZBA | Udziai % | LICZBA
Lokale wyposaiane woe
wizZyslkie media w budyrikach
1 Bardzo dobry h (&0 2013t | b po 51 7.36 16 7.08 35
remontach kapllalnych
Lokale wyposazone we
szystuie rmidia w butyrikach
2 Dobry vrymagaiacych jodynie 186 26.84 &1 258,99 125
diobrych napraw
Lokaly wyposazone wi
wszysikie media w budynkach
wymagajacych napraw |
3 Sredni remoriing ) poseczugtineh | 270 39,68 88 38.94 187
elammaniiw w okresia
najhiizsrych 10-cw lal
Lekale bez larkeanak | wo
usytuowanes w budynkach
4 Ziy wymagaaCyeh pruns h 181 2612,00% 59 26.90 122
remanidw | Incdermizac)
Razem 693 100,00% 226 100 487
Wykres do tabeli nr 3.1
181
D Bardzo dobry
B Dobry
D Sredni
OZly )




TABELA nr 4

Analiza potrzeb inwestycyjnych i remantowych oraz potrzeby finansowe

| v Lata | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 |
1) DOTYCZACA NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH WSPOLWLASNOSE MIASTA STAWKA ziim’im-¢
STAWKA ztmfrok
072 079 087 0,96 1.06 118
Remonty{fundusz remontowy) 8.64 948 10.44 11,52 12.60 13 62
0,07 007 0,08 0,09 010 011
Termorenowacja 0,84 0.84 0,96 1.08 1,20 1,32
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW filodé budynkow!
dachy 1 1 1 2 2 3
instalacje wod-kan, gaz, elekiryczne 0 1 1 2 3 3
ogoinobudowlane 40 10 10 12 12 15
termomadernizacja 3 2 2 2 2 2
2) DOTYCZACA NIERUCHOMOSC! STANOWIACYCH WEASNOSE MIASTA T fnZim
STAWKA ztim’irok
0.40 044 0.48 053 0,58 0.64
Remonty 4,80 5,28 576 5,36 6.96 7.68
007 0,08 0.08 0,09 0,10 011
Termorenowacja 0,84 0.96 0,96 1.08 1.20 1,32
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW filodé budynkéw!
dachy 3 2 2 2 2 2
instalacie wod-kan, gaz, eleklryczne 2 3 3 4 ] 5
ogolnobudowlang 11 10 10 5 6 8
termomodernizacia 0 1 1 1 1 1
3) DOTYCZACA LOKALI GMINNYCH {remonty) STAWKA zUmiim-¢
STAWKA zl/miok
0,55 0,48 0,51 0,55 0,61 9,66
OGOLEM w tym : 6,60 5,52 6,12 6,60 7,32 7,92
0.30 0.20 0,30 0.30 032 Q.34
Stolarka ckienna 3,60 2,40 3,60 3,60 3,84 4,08
015 0.04 0,06 015 0,16 0.8
Stotarka drzwiowa 0.12 0.48 0.72 1.80 1,82 216
0,20 022 015 0.20 013 014
INNE 2,40 2,64 1.80 2,40 1,56 168




TABELA nr &

dajki na go arke misyzhgnigwg w i
STAWKA dimlim-c
STAWKA 2¥m’frok
Lats stan wyliclowy 2004 2008 2040 2011 2012
138 132 143 14 187 156
kosity blaface] skaploatacy 16,20 16,68 17.16 17,64 18.24 18,72
w Tym
Ko4zly zarRdy Meruchamascis 12 128 i 1 138 143
wipding 1500 15.38 1572 16,08 16.56 1718
1 B pJ2 LR E] R4 213
AOS Ly WHTHTHIACE0D 1.20 132 144 1,56 1,68 1.5
koarty remontéw 20,04 22,08 2424 26,64 29,28 32.16
W Iy
w72 g .87 L% 193 136
C2080 wEpbing 8,64 9.44 10.44 11,52 12,60 12,92
L.ag ] D48 058 L3f -]
bahynibdw talnsla 4.80 5,28 5,76 6,18 6.96 7.68
[T 046 fuat -+ 061 0%
ol grewy 6,50 5.52 612 6,60 7.32 7.62
(] L s PXT; [ 02z |
LTI BNOWRCE 1,68 1,80 182 2.16 2.40 264
302 323 345 169 1.98 4,24
Rarem 38,24 33,76 41,40 44,28 _ 47,52 50,88

Zesiawienee koS Edw mToaitaw ( akspicalacy

O kourly belgie) skaplomiaci @ kosgy memoniie

Ramanty

2010

Dcagdin wapding| W st il MARLLS O bk gy Nsirmaign s




Tabelanr 6

Zestawidnie przychodow z najmu lokaii mieszkalnych i koszidw utrzymania | remontdw lokaii m eszhalnych w kolejaych latach

Przychod 007 2008 7008 2010 2011 2012
FrmirzChinla lokat miseciesinych 2887530 27627 58 76 377,78 24 B7T 8 2462808 2463326
ogddiam w i
Powiarzchria lokall miaszhsinych 26181.30 24 860 58 2553158 28 8555 2325318 2105166
leormiazowimych w md
Slaredl cyrazu 2T flrednaey 1.8 1.54 178 218 253 .50
Praychid rocsmy w 2l 466 351,13 | 49638537 | 54515412 | 6364870 | 706 96654 £02 204,73
oty v 714,00 766,50 B46 22 §322.00 137488 rssman |
"
Starwia ciymszu ZmeiT - 0,23 027 033 034 D47 057
Prayjohid foczny w 2] 1 570,64 248475 3351,03 6 126,96 775432 10 B50,58
1
ﬂwmz_ PRZYCHOD W 7L 6832177 | 43887002 | 54870515 | 6426748 | 71372087 213 058,70
Kosziy 3007 2068 2005 7010 2611 2012
slawka phsploMac w VM 1.5 1.3 1.43 1,47 1.52 b5
i 8 . ; ;
- 46777088 | agosza 03 ssgEeTe | afsassa | eamziser 451 22823
1 96 062,45 188 189, 64 505,0 8274
i 541,91 38 042,09 082, 189,41 | 264 605,06 351 827,48
K : M
e i 187 1,84 2.0z 222 744 268
. SPREE1O1 | 61004697 | 63930732 | 68938E N | 72110880 9% 364,44
Koszly rermentiw w 2t
b
s 578 119,10 | 7157488 54333494 [ s031967 | 45660454 440 538,96
nweslycie w2l 000 0,00 BO0000._ 4 5000000 | 100000000 | 1EX0000.00
j Wykres do Labellnr 6
W ,.
i —
I i
| j |
| [
j )
1 -
[
& & . L e - .
2007 2008 2005 20t0 mi 2012
_l OHosrty shaphoatacpw i  BEQsty remonddw w2 ODclgawrd  ORAFEM FRZVCHOD W 2L




