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Przedstawiam materialy przygotowany na posiedzenie Komisji Spraw Rodziny,
Mlodziezy i Kultury Fizycznej Rady Miejskiej w Opocznie dotyczace tematyki: Potrzeb
Gminy w zakresie budownictwa socjalnego dla najubozszych. Sytuacja mieszkaniowa

w Gminie Opoczno.

Potrzeby Gminy w zakresie budownictwa socjalnego dla najubozszych.

Sytuacja mieszkaniowa w Gminie Opoczno

1. Najem socjalny — obowigzujace przepisy prawne

Jednym 2z wazniejszych zadan wilasnych gmin jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Realizujac ten obowigzek konieczne jest
prowadzenie aktywng polityki finansowej, zmierzajacej do utrzymania i powigkszania
zasobdéw mieszkaniowych, udostepniajgc lokale mieszkancom osiggajacym niskie dochody.

Podstawowym aktem prawnym regulujagcym kwestie zwigzane z gospodarcwaniem
mieszkaniowym zasobem gminy jest ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023r.
poz 725). Polityki mieszkaniowa w gminie Opoczno jest realizowana na podstawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Gminy Opoczno na lata 2020 - 2024
przvjetego uchwatg Rady Miejskiej Nr XXV1/276/2020 z dnia 30 listopada 2020 r. Natemiast

Realizijgec wymogi Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie chrony oséb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE prosimy o zapoznanie si¢
z udostgpniong na stronie iniernetowej: hitp://bip.opoczno.pl/rodo informacjq na temat przetwarzania przez Urzqd Miejski w Opocznie danych osobowch.
Admiristratorem Pani/Pana danych osobowych jest Burmistrz Opoczna. Dane przetwarzane sq wylgcznie w celu wykonywania zadar Gminy. Postada Pani/Pan
prawo dostgpu, sprostowania, ograniczenia przetwarzania swoich danych osobowych.
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zasady przyznawania lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy sg okreslone w uchwale Rady
Miejskiej Nr XII/110/07 z dnia 11 pazdziernika 2007 roku w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno,
zmienionej uchwatg Rady Miejskiej Nr XLVI/505/2018 z dnia 29 czerwca 2018r.
W gminie Opoczno umowy socjalnego najmu komunalnych lokali sa zawierane
z osobami, ktére nie posiadajg tytutu prawnego do lokalu i ktérych dochody nie przekraczaja
wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy.
- gospodarstwa jednoosobowego - dochody brutto w ostatnim kwartale
poprzedzajacym zlozenie wniosku nie przekraczajg 100 % najnizszej emerytury;
- gospodarstwa wieloosobowego -  dochody brutto w ostatnim kwartale
poprzedzajacym zlozenie wniosku nie przekraczajg 50 % najnizszej emerytury.
Umowy socjalnego najmu sg zawierane takze zosobami, ktorym sad w wyroku
eksmisyjnym przyznat uprawnienie do najmu socjalnego lokalu.
Umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony. W ustawie
okreslono rowniez, iz stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego nie moze przekraczaé

potowy stawki najnizszego czynszu obowiazujgcego w mieszkaniowym zasobie.

2. Sytuacja mieszkaniowa w Gminie Opoczno

Gmina Opoczno na dzien 01.01.2023 dysponowala 490 lokalami mieszkalnymi o
lacznej powierzchni 19 598,35 m?, znajdujacymi sie w 82 budynkach mieszkalnych, w tym:

e 227 lokali w 32 budynkach komunalnych;
e 263 lokali w 50 budynkach Wspélnot Mieszkaniowych;
¢ 40 lokali najmu socjalnego.

W zasobach mieszkaniowych gminy Opoczno pozostaja gléwnie budynki
wybudowane o niskim standardzie, bez centralnego ogrzewania i cieplej wody. Budynki
komunalne stanowig najstarszg cz¢$¢ zasobow mieszkaniowych na terenie miasta, na ogot
0 znacznym stopniu zuzycia technicznego, wyeksploatowane, wymagajace gruntownych
remontéw i rownoczes$nie duzych nakladéow finansowych na ich przeprowadzenie. Stan
techniczny i strukture wiekowa mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno przedstawiono w

tabelach 1, 21 3.

Realizujgc wymogi Rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie chrony oséb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE prosimy o zapoznanie si¢
z udostgpniong na stronie internetowej: http://bip.opoczno.pl/rodo informacjq na temat przetwarzania przez Urzqd Miejski w Opocznie danych osobowych.
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Najnowszymi budynkami komunalnymi sg budynki przy:

- ul. Rolnej 14 (2007 r.);
- ul. Powstancéw Wikp. 23 (12.2021 r.).

Tabela 1. Struktura wiekowa budynkéw komunalnych na dzien 01.01.2023r.

L.p. | Lata budowy Liczba budynkow Udzial w calo$ci
1. | Wybudowane przed 1900 r. 3 9,1%
2. | Wybudowane w latach 1901 — 1945 24 66,7%
3. | Wybudowane w latach 1946 — 1990 6 18,18%
4. | Wybudowane po roku 1991 r. & 6,06%
Razem 32 100%

Tabela 2. Aktualny poziom wyposazenia lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy

Opoczno
L.p. | Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udzial w ca‘osci
I'¢ ogrzewanie
a) centralne ogrzewanie 341 69,0%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne 49 9,1%
c) ogrzewanie piecowe 118 21,9%
2 Instalacja elektryczna 538 100,0%
3 Instalacja wodno-kanalizacyjna 533 100,0%
4. Instalacja gazowa 42 7,8%
St Centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 182 33.8%
6. Lokale z fazienkg i we 469 87.2%
414 Lokale tylko z wc 38 7,0%
8. Lokale bez urzadzen 31 5,8%

Z uwagi na fakt, iz o przydzial lokali mieszkalnych ubiegaja si¢ rodziny o niskich
dochodach, ktorych nie sta¢ na wybudowanie wilasnego mieszkania lub wykupienie od
Spoétdzielni Mieszkaniowej czy tez innego dewelopera, niezbednym jest kontynuacja budowy
komunalnych budynkéw mieszkalnych. Oprocz zwiekszenia komunalnych zasobow
mieszkaniowych poprzez budowe nowych budynkéw czy tez adaptacje budynku na lokale
mieszkalne niezbedna jest takze poprawa stanu technicznego istniejacych komunalnych

budvnkow mieszkalnych.
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Tabela 3. Srodki wydatkowane na remonty, modernizacje i wydatki inwestycyjne zwigzane
z mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno w !atach 2019 —2021 - |

Srodki wyd’atko»wane na poprawe stanu
mieszkaniowego zasé6b Gminy Opoczno w tym:
ustugi remontowe | zadania inwestycyjne _
Klasyfikacja budzetowa Suma $rodkéw:
Rok (70095; 4270) (70095 6050) ,
2019 959 831,80 453 503,00 1413 334,80
2020 814 384,10 2 346 204,90 3 160 589,00

3. Potrzeby Gminy w zakresie budownictwa socjalnego dla najubozszych

W latach 2015-2021 na przydzial mieszkan z zasobu komﬁnalnego oczekiwato od
258 do 216 gospodarstw domowych. Obecnie na przydzial najmu mieszkania oczekuje 240
gospodarstw domowych, w tym: 217 rodzin, 8 os6b bezdomnych i 15 wychowankéw domow
dziecka. Rocznie przecigtnie wptywa od 3 do 10 wnioskow. Wyjatkiem jeét rok poprzedni,
gdzie zarejestrowano 20 nowych wnioskow o przydzial najmu mieszkania z zasobow
mieszkalnych Gminy Opoczno. Z uwagi na trudng sytuacje mieszkaniowg realizacja
przydzialu mieszkan odbywa si¢ bardzo powoli, a potrzeby pozostajg niezrealizowane.
Najstarszy niezrealizowany wniosek datowany jest na rok 2002 r. W latach 2015 do 2021
zawierano od 12 do 29 umdéw najmu w ujeciu rocznym. Pomimo zawierania uméw o najem i
dostarczania lokali oraz prowadzenia inwestycji i remontéw, liczba gospodarstw domowych

oczekujacych na mieszkania komunalne wzrosta.

Tabela 4. Ilos¢ gospodarstw oczekujacych na najem lokali z mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno w latach
2015 —2022

L.p. - Rok | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Tlo$¢ gospodarstw oczekujacych

i Najem komunalny na czas nieokreslony | 73 81 70 74 103 97 113 144

2 Najem socjalny czasowy 183510 F75 1128 {171 1191119 119 | 96
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Tabela 5. Ilosci zrealizowanych wnioskéw o najem lokali z mieszkaniowego zasobu gminy Opoczna w latach
2015-2021

L.p. Rok 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
¥ Najem komunalny na czas nieokreslony 18 8 11 11 10 4 2
2 Najem socjalny czasowy 3 1 12 T3 0 5 9
3 Zamiany lokali mieszkalnych 0 0 0 0 - 3 18
-+ Pomieszczenia tymczasowe 0 0 0 1 0 0 0

4. Zadluzenia lokatoréw zasobu mieszkalnego Gminy Opoczno

Udostepnianie lokali mieszkalnych pochodzacych z zasobow gminy nastgpuje na
podstawie umowy najmu, stanowigcych umowe cywilnoprawng w rozumieniu Kodeksu
Cywilnego, generujaca okreslone prawa i obowiagzki zardwno po stronie wynajmujgcego, jak i
najemcy lokalu komunalnego. Na najemcach lokali komunalnych cigzy prawny obowigzek
zaplaty w okreslonego w umowie czynszu.

Powszechnie wiadomo, iz kondycja finansowa gospodarstw domowych stenowi
pochodng og6lnej sytuacji gospodarczej, poziomu bezrobocia, wysokosci ptacy minimalnej i
wysokosci transferow socjalnych. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze co do zasady, lokale komunale
sg udostepniane mieszkancom o najnizszych dochodach, co silg rzeczy stanowi preblem z
systematycznym i terminowym uzyskiwaniem naleznosci czynszowych.

Wskazaé zatem nalezy, iz zupelne wyeliminowanie zaleglo$ci czynszowych obzcnie
i w najblizszej perspektywie wydaje si¢ przedsiewzigciem nierealnym.

Problemy zwigzane z brakiem terminowego regulowania $wiadczen na rzecz
wynajmujacego dotykajg praktycznie wszystkie gminy. W gminie Opoczno, w latach 2(16 —
2022 zadtuzenie z tytulu najmu lokali mieszkalnych wzrosta od 1 762 286,74 zt w 2016 r. do
2 067 567,00 zt na koniec 2022 roku. Na zalaczonym wykresie przedstawiono wartosci
tacznego zadluzenia mieszkalnego zasobu komunalnego w poszczegdlnych latach (rys. 1).

Wedlug stanu na dzien 31.12.2022 r. w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy

Opoczno wchodzito 490 lokali mieszkalnych, z czego okoto 79 % stanowig lokale
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wynajmowane na czas nieoznaczony a 7,5 % lokale tzw. socjalne, w ktérych umowy najmu sg

podejmowane na czas oznaczony

Tabela 6. Zestawienie liczby lokali mieszkalnych w zasobie Gminy Opoczno z wyréznieniem lokali
wynajmowanych na czas nieoznaczony, oznaczony, bezumowny najem oraz lokale zadtuzone
(stan na dzien 31.12.2022 r.)

Ilosé Udzial

L.p. | Wyszczegolnienie : : lokali %
2 - najem na czas nieoznaczony 385 78,57
3 - najem na czas oznaczony (tzw. ,,socjalny”) o7 753

- bezumowny najem
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Rys. 1. Wartos¢ tacznego zadtuzenia mieszkalnego zasobu komunalnego w Gminie Opoczno
w latach 2016-2022
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Rys. 2. Zmiany wysokosci miesigcznego zadtuzenia mieszkalnego zasobu komunalnego w
Gminie Opoczno w okresie od 01.03.2022 do 01.05.2023 r

Na podstawie sporzadzonej bazy danych o wysokos$ciach zadtuzen oraz uzyskanych
informacji o lokatorach dokonano segmentacji  zadluzen czynszowych lokatorow.
Wyrdznionych zostato 5 kategorii dluznikow, wyznaczonych ze wzgledu na dominujaca
ceche. Wyrdzniono nastgpujace grupy:

I. Grupa - wychodzacy z dlugéw z pomoca (ze wsparciem instytucji pomocowych),

II. Grupa wychodzacy z dlugéw bez pomocy (w malym stopniu korzystaigcy ze
wsparcia instytucji pomocowych),

II1. Grupa - tonacy,

IV. Grupa - najemcy socjalni,

V. Grupa - najemcy ,,przechodni”.
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Grupe pierwszg, wychodzacy z dlugéow z pomoca stanowia osoby, ktore splacaja
zadhuizenie lub majg potencjat do jego stopniowej splaty, przy czyfn czegsciej niz pozostali
dhuznicy stanowig klientow instytucji pomocowych np. MGOPS, czy tez PUP. Sa to najemcy
lokali komunalnych posiadajacy umowy najmu.

Grupa druga okre$lona jako wychodzacych z dlugéw bez pomocy, to lokatorzy,
ktorzy splacajg zaleglosci czynszowe w niewielkim stopniu korzystajacy z oferty instytucji
pomocowych. Mozna tu przypuszczac, ze cze$¢ 0sob z tego segmentu pracuje w tzw. szarej
strefie. Sg formalnie zarejestrowani w PUP, aby moc by¢ objetym ubezpieczeniem
spotecznym. Pomimo niewielkiego wsparcie instytucji pomocowych udaje im si¢ zmniejszac
saldo zadluzenia lub nie dopusci¢ do jego wzrostu.

Nastgpna wyrdzniona grupa ,.tongcy” to mieszkancy majgce najwyzsze w grupie
zadluzenie czynszowe, przy czym dostepne dane wskazuja na nikle prawdopodobienstwo jego
splaty. Zadtuzenie tu raczej rosnie niz maleje. Wszyscy w tej grupie to lokatorzy zajmujacy
mieszkania komunalne bezumownie. Wyréznienie dtuznicy nie potrafig sami znalez¢ wyjscia
z sytuacji kryzysowych ($mier¢ matzonka, utrata pracy, wypadek, choroba).

Dhuznicy socjalni, to mieszkancy, ktorzy zamieszkiwali w lokalach o wyzszym
standardzie (w blokach mieszkalnych), obecnie jednak zamieszkuja w mieszkaniach o
nizszym standardzie oraz o nizszej stawce czynszu. W okoto 60-70% to najemcy bezumowni.
W grupie wystepuje duze prawdopodobienstwo gospodarstw wieloosobowych.

Ostatnig grupe dluznikéw stanowig tzw. najemcy ,,przechodni”, ktérych wyr6znia
»~dynamika” sytuacji: zmiana miejsca zamieszkania z lokalu komunalnego na socjalny.

Zaznaczy¢ nalezy, iz dluznicy ,,tongcy” i ,,przechodni” to ludzie, ktérzy nie potrafiag
sami znalez¢ wyjscia z sytuacji kryzysowych ($mieré matzonka, utrata pracy, wypadek,
choroba). Stad czesto pojedyncze dramaty wyzwalajg reakcj¢ lancuchowa, prowadzaca do
niebezpiecznych pozyczek, prob wytudzen, naduzywania alkoholu i depresji. Sa to osoby,
ktore przejely zyciowe strategie przetrwania w problemach, a nie strategie wyjscia z
probleméw. Motywuje ich gtownie biezace ,,gaszenie pozardw”, a nie proba dtugofalowej
zmiany. Wiele osob z tych grup opowiada tez o dlugach i problemach ciagnacych si¢

pokoleniami (np. zastyszane: to jest dlug po babci) — to osoby, ktére nie znajg innych modeli
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zachowan. Dhuznicy borykajacy si¢ z najwigkszym diugiem komunalnym w catosci zaliczaja
si¢ do tzw. najemcoéw bezumownych. Na potencjal splaty zadtuzenia decydujacy wpltyw ma
najem lokalu na podstawie umowy (w przypadku bezumownego najmu stawka czynszu
znaczgco wzrasta). Najem bezumowny dla dtuznika oznacza automatycznie zasilenie grupy
»tongcych”.

Oceni¢ nalezy, iz ostroznie optymistyczne perspektywy na splate zadtuzenia mozna
mie¢ dla okolo 60% najemcéw mieszkan komunalnych. Sa to lokatorzy okresleni jako
»wychodzacy z dlugéw z pomoca” i ,,wychodzacy z dlugdw bez pomocy”. Kryterium tego
podziatu stanowi korzystanie badZ nie korzystanie z pomocy MGOPS, czy tez PUP, majace
realny wplyw na zwigkszenie potencjatu do sptaty zadtuzenia.

Mieszkancy gminnych lokali mieszkalnych korzysta¢ mogg z licznych instrumentow
prawnych, majacych na celu udzielenie pomocy w regulowaniu optat biezacych, jak i w
splacie powstatych naleznosci. Obecnie lokatorom znajdujacym si¢ w trudnej sytuacji
materialnej moze zosta¢ udzielona nastepujaca pomoc:

1) Zamiana mieszkania;

2) Odpracowanie dlugu poprzez prace;

3) Abolicja czynszowa;

4) Rozlozenie zadtuzenia na raty - osoby zalegajgce z oplatami z tytutu korzystania z
mieszkan komunalnych moga ubiega¢ si¢ o rozlozenie przedmiotowej naleznos$ci
na miesieczne raty;

5) Obnizka czynszu - przyznawana na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego.
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