UCHWALA NR XV/126/2025
RADY MIEJSKIEJ W OPOCZNIE

z dnia 31 marca 2025 r.

w sprawie przyjecia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Opoczno na lata 2025-2029"

Na podstawie art. 4, art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z2023r. poz.725) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
7 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940) Rada Miejska w Opocznie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczna
na lata 2025-2029 stanowigcy zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Opoczna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Opocznie

Dariusz Kolodziejczyk
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Zatacznik do uchwaty Nr XV/126/2025
Rady Miejskiej w Opocznie

z dnia 31 marca 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno na lata 2025-2029

Rozdzial 1
POSTANOWIENIA OGOLNE

§ 1. 1. Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2023 poz. 725) Gmina Opoczno realizuje zadanie wlasne w zakresie
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej poprzez
zawieranie i1 kontynuowanie umow na najem socjalny lokali, uméw najmu na lokale dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach oraz, w razie wystgpienia potrzeb, uméw najmu na lokale zamienne.

2. Z uwagi na obowigzki wskazane w ust. 1 przyjeto, ze w okresie objetym Wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno na lata 2025-2029 (dalej Program) beda
podejmowane dzialania majace na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
spetniajacych kryteria, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2023 poz. 725), zawarte
w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Opoczno.

3. W okresie objetym Programem Gmina Opoczno podejmie dzialania zmierzajagce do poprawy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego poprzez remonty biezace, modernizacje, remonty kapitalne budynkow i
lokali.

4. Do realizacji zadan ustawowych dotyczacych tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw wspolnoty samorzadowej Gmina Opoczno bgdzie wykorzystywaé wilasny zasob mieszkaniowy,
dopuszczajac mozliwos¢ najmu lokali mieszkalnych przez Gming Opoczno w budynkach bedacych whasnoscia
0s6b fizycznych lub prawnych z prawem podnajmu na rzecz gospodarstw domowych spetniajacych kryteria
zawarte w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Opoczno.

§ 2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno w latach 2025-2029 oparte zostalo na
diagnozie potrzeb mieszkaniowych na dzien 31.12.2024 r.

§ 3. Polityka mieszkaniowa dotyczaca zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno realizowana bedzie przy
zatozeniu optymalizacji wydatkowanych $rodkéw i1 obejmie kompleksowe dziatania w nastgpujacych
obszarach:

1) polityki czynszowej uwzgledniajacej koszty utrzymania zasobu oraz konieczno$¢ zrdéznicowania
stawek czynszowych w zaleznosci od wartosci uzytkowej lokali i ich lokalizacji;

2) polityki remontowe]j zakladajacej odpowiednie do potrzeb naklady finansowe na poprawe stanu
technicznego zasobu;

3) polityki zamian lokali dazacej do optymalizacji wykorzystania lokali w mieszkaniowym zasobie
Gminy Opoczno;

4) polityki podazowej ksztattujgcej odpowiednia dostepnosé¢ lokali pod najem socjalny, lokali zamiennych
oraz lokali dla gospodarstw domowych o niskich dochodach;

5) polityki prywatyzacyjnej uwzgledniajacej sprzedaz lokali Gminy Opoczno, w szczegdlnosci w
budynkach wspolnot mieszkaniowych.
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Rozdzial 2
PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY OPOCZNO W POSZCZEGOLNYCH LATACH

§ 4. Gmina Opoczno tworzy podaz lokali z mieszkaniowego zasobu gminy dla gospodarstw domowych:

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

2) zakwalifikowanych do zawarcia najmu socjalnego lokalu;

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

4) zakwalifikowanych do zawarcia umoéw najmu w zasobie mieszkaniowym gminy na czas
nieoznaczony.

§ 5. W celu realizacji przepisow ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (t.j. Dz.U. 2024 poz.
1283 z pdézn. zm.) Gmina Opoczno, w przypadku wystgpienia potrzeb, bedzie udostepnia¢ lokale na mieszkania
chronione treningowe lub wspomagane.

§ 6. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ przeznaczania lokali o niskim standardzie na tymczasowe pomieszczenia, w
przypadku wystapienia takich potrzeb.

§ 7. W celu zwigkszenia podazy lokali dla osob, ktore nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych Gmina
Opoczno ztozyta Wniosek do Banku Gospodarstwa Krajowego na realizacje budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z 24 lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej 878, 24 m?,

§ 8. W 2025 r. ze wzgledu na stan techniczny planowane jest wyburzenie budynkéw wylaczonych z
uzytkowania ul. Janasa 2 oraz ul. 1-go Maja 11 w Opocznie.

§ 9. 1. Na dzien 31 grudnia 2024 r. na najem socjalny lokalu oczekiwato 20 gospodarstw domowych, a na
najem lokalu mieszkalnego 31 gospodarstw domowych. Na Gminie Opoczno cigzy roéwniez obowiazek
zrealizowania 4 wyrokow sadowych z prawem do najmu socjalnego z innego zasobu.

2. W latach 2022-2024, w wyniku dokonanej weryfikacji, na list¢ do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego lub najmu socjalnego, wpisywano od 8 do 16 gospodarstw domowych, spetiajacych kryteria
okreslone w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Opoczno.

3. W latach 2022-2024 zawieranych byto tacznie od 6 do 29 umow na najem lokalu mieszkalnego na czas
nieoznaczony, najem socjalny lokalu, najem lokalu zamiennego.

4. Rocznie do ponownego zasiedlenia odzyskiwanych byto od 5 do 11 lokali.

§ 10. W latach obowigzywania Programu potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych bedg realizowane
poprzez:

1) budownictwo komunalne (24 lokale);

2) przywrocenie do uzytkowania budynkow wylaczonych z uzytkowania ze wzgledu na zly stan
techniczny dzigki zrealizowaniu remontow kapitalnych: ul. Sobieskiego 1, ul. Sobieskiego 3, ul.
Parkowa 34, ul. Janasa 15, ul. Szpitalna 4 (30 lokali);

3) odzysk lokali z tzw. ruchu ludnosci;

4) odzysk lokali od 0séb zajmujacych lokal bez tytulu prawnego;

5) remont pustostandow;

6) ewentualne przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujacych przepisow poprzez
spadkobranie, zasiedzenie;

7) ewentualne nabycie budynkéw lub lokali od innych wlascicieli;

8) ewentualny najem lokali przez gmine w innym zasobie z prawem do podnajmu lokali gospodarstwom
domowym spehiajagcym kryteria zawarte w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno lub dotychczasowym najemcom, w
szczegolnosci z inwestycji realizowanych w  kolejnych latach przez Spoteczng Inicjatywe
Mieszkaniowa.
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§ 11. 1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno wraz z prognoza zmian w kolejnych latach
przedstawiajg tabele 1, 2, 3, 4.

2. Prognozowana liczba oraz struktura lokali mieszkalnych w kolejnych latach wynika z planowanej sprzedazy
lokali (tabela 12), efektow rzeczowych budownictwa komunalnego (tabela 5), przywrocenia do uzytkowania
budynkéw wylaczonych z uzytkowania ze wzgledu na zly stan techniczny poprzez wykonanie remontow

kapitalnych (tabela 6), konieczno$ci wyburzenia budynkéw z uwagi na stan techniczny (tabela 7).

3. Wyposazenie budynkow w infrastrukture techniczng wraz z prognoza prezentuje tabela 8.

4. Stan techniczny budynkow w mieszkaniowym zasobie Gminy Opoczno wraz z prognozg prezentuje tabela 9.

Tabela 1. Stan liczbowy zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno z uwzglednieniem rodzaju umowy najmu wraz z

rognoza
Lata prognozy
1 31.12.
Wyszczegolnienie 2024 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2025 2026 2027 2028 2029
Lokale w mieszkaniowym liczba 435 415 419 409 409 389
zasobie gminy ogdlem pum?| 17392,09 | 16576,49 | 16 639,13 | 1622849 | 16 064,83 | 1524923
w tym:
lokale mieszkalne z umowg na liczba 366 346 350 340 340 320
czas nieoznaczony pum?| 15062,26 | 14 246,66 14 309,30 | 13 898,66 | 13 735,00 | 12 919,40
. . liczba 69 69 69 69 69 69
lokale z najmem socjalnym 3
pum 2329,83 2329,83 2329,83 2329,83 2329,83 2329,83

Tabela 2. Stan liczbowy zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno z uwzglednieniem typu wiasnosci budynku wraz

Z prognoza
Lata prognozy
e 31.12.
Wyszczeg6lnienie 2024 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2025 2026 2027 2028 2029
Lokalé w mieszkaniowym liczba 435 415 419 409 409 389
zasobie gminy ogétem pum?| 17392,09 | 1657649 | 16 639,13 | 1622849 | 16 064,83 | 15 249,23
w tym:

lokale w budynkach liczba 214 214 238 248 268 268
w 100% wiasnosci gminy pum?| 8380,07 8 380,07 925831 | 966327 | 1031521 | 1031521
lokale gm]ny W budynkach liczba 221 201 181 161 141 121
wspOlnot mieszkaniowych pum?| 9012,02 8 196,42 7380,82 | 656522 | 5749,62 | 4934,02

Tabela 3. Struktura wiekowa budynkow z udziatem lokali Gminy Opoczno we wspodlnotach mieszkaniowych oraz
budynkéw w 100% wiasno§ci Gminy Opoczno wraz z prognoza

3112, Lata prognozy

Lata budowy 2024 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.

2025 2026 2027 2028 2029
Wybudowane przed 1918 rokiem 13 11 11 11 11 11
Wybudowane w latach 1918-1944 13 13 13 13 13 13
Wybudowane w latach 1945-1970 24 24 24 24 24 24
Wybudowane w latach 1971-1988 14 14 14 14 14 14
Wybudowane w latach 1989-2002 0 0 0 0
Wybudowane w latach 2003-2024 2 2 2 2
Wybudowane po 2024 roku 0 1 1
Razem 66 64 65 65 65 65
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Tabela 4. Struktura wiekowa budynkéw w 100% witasnosci Gminy Opoczno wraz z prognoza

Lata prognozy
Lata budowy 32})213 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2025 2026 2027 2028 2029
Wybudowane przed 1918 rokiem 13 11 11 11 11 11
Wybudowane w latach 1918-1944 12 12 12 12 12 12
Wybudowane w latach 1945-1970 3 3 3 3 3 3
Wybudowane w latach 1971-1988 3 3 3 3 3 3
Wybudowane w latach 1989-2002 0 0 0 0 0 0
Wybudowane w latach 2003-2024 1 1 1 1 1 1
Wybudowane po 2024 roku 0 0 1 1 1 1
Razem 32 30 31 31 31 31
Tabela 5. Planowane inwestycje w ramach budownictwa komunalnego
— Lata prognozy
Wyszczegoblnienie
2025 2026 2027 2028 2029
Liczba budynkoéw - 1 - - -
Liczba lokali - 24 - - -
Powierzchnia uzytkowa m? - 878,24 - - -
Szacowany koszt ogétem PLN brutto - 3 655 058,65 - - -
w tym udziat wtasny Gminy Opoczno PLN brutto - 733 011,73 - - -

Tabela 6. Przywrocenia do uzytkowania budynkow wylaczonych z uzytkowania ze wzgledu na zly stan techniczny
poprzez wykonanie remontéw kapitalnych (lata udostgpnienia do wynajmu)

Wyszczegolnienie Lata prognozy
2025 2026 2027 2028 2029
Liczba budynkow - - 2 3 -
Liczba lokali - - 10 20 -
Powierzchnia uzytkowa m? - - 404,96 651,94 -
Lo Parkowa 34
Adres budynku - - Sob%eslqego ! Janasa 15 -
Sobieskiego 3 .
Szpitalna 4
Tabela 7. Budynki przeznaczone do wyburzenia w latach 2025-2029
Adres budynku Liczba lokali Povylerzchma Rold .
uzytkowa wyburzenia

ul. Janasa 2, dz. nr ewid. 522/5, ob. 13 Opoczno - miasto 8 232,54 m? 2025

ul. 1-go Maja 11, dz. nr ewid. 508, ob. 13 Opoczno - miasto 4 99,06 m? 2025
Tabela 8. Wyposazenie budynkow w infrastrukture techniczng wraz z prognoza w mieszkaniowym zasobie Gminy
Opoczno ogoélem

. 3112 Lata prognozy
Wyposazenie 20'24' 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2025 2026 2027 2028 2029

Z przyltaczem sieci wodociggowe;j 66 64 65 65 65 65
Z przylaczem sieci kanalizacyjnej 66 64 65 65 65 65
Z przylaczem gazowym 7 8 9 12 12 12
Z przyltaczem sieci cieplowniczej 31 31 34 35 35 36
Z przytaczem sieci CWU 23 23 26 27 27 28
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Tabela 9. Stan techniczny budynkéw w mieszkaniowym zasobie Gminy Opoczno ogdétem wraz z prognoza

3112 Lata prognozy

Stan techniczny 20'24 31.12 {31.12 | 31.12 |31.12 | 31.12
2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029

Budynek (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,
Dobry instalacje) jest dobrze utrzymany, konserwowany i nie
- zZuzycie wykazuje widocznego zuzycia i uszkodzen; cechy i 11 11 14 17 17 17
0-15% wlasciwosci wbudowanych materiatow i urzadzen
odpowiadajg wymogom norm i przepisow
Budynek (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,
instalacje) utrzymywany jest nalezycie; celowe jest
Zadawalajacy [wykonanie prac konserwacyjnych lub napraw biezacych w
- Zuzycie niewielkim zakresie, polegajacych na remoncie 30 30 32 34 35 36
16-30% wytypowanych elementéw budynku, ktory ma na celu
zapobieganie skutkom zuzycia tych elementow i
utrzymanie budynku we wlasciwym stanie technicznym
W budynku (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,
instalacje) wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki
Sredni niezagrazajace bezpieczenstwu uzytkowania; wymagane
- zuzycie jest wykonanie naprawy biezacej wytypowanych 18 18 16 14 13 12
31-50% elementow w wigkszym zakresie lub (oraz) naprawy
gtdwnej, czyli robot budowlanych polegajacych na
wymianie co najmniej jednego elementu budynku
W budynku (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,
instalacje) wystepuja znaczne ubytki, ktore mogg zagrazac
Zty bezpieczenstwu uzytkowania; cechy i wlasnosci
- Zuzycie wbudowanych materiatow i urzadzen utracity swoje 7 5 3 0 0 0
powyzej 50% | pierwotne wiasciwo$ci; wymagane jest wykonanie robot
budowlanych polegajacych na wymianie wielu elementow
budynku w celu odtworzenia stanu pierwotnego.

Rozdzial 3
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

§ 12. 1. Zasob mieszkaniowy Gminy Opoczno m.in. ze wzgledu na stan techniczny, rodzaj zabudowy, sposob
uzytkowania, struktur¢ wiekowa poszczegdlnych budynkow, niewystarczajaca wysoko$¢ srodkoéw finansowych
przeznaczanych na remonty i modernizacje budynkow i lokali w poprzednich latach, wymaga w latach
obowigzywania niniejszego Programu zwigkszenia liczby przedsigwzie¢ zwigzanych z poprawa stanu
technicznego.

2. Polityka remontowa b¢dzie uwzgledniata koniecznos¢ wydatkowania srodkow finansowych zapewniajacych
realizacj¢: dziatan remontowych, w tym wymiang instalacji, remonty lokali, zmian¢ sposobu ogrzewania
budynkow i lokali, remonty kapitalne budynkow oraz termomodernizacj¢ budynkow.

3. Za priorytet przy realizacji remontéw zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno przyjmuje si¢ w pierwszej
kolejnosci usuwanie standow awaryjnych zagrazajacych zyciu, zdrowiu oraz bezpieczenstwu mieszkancow.

4. W latach obowigzywania Programu podejmowane beda nastgpujace dziatania zmierzajace do systematycznej
poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Opoczno:

1) wykonywanie decyzji administracyjnych wydanych przez organy nadzoru budowlanego;

2) usuwanie standw awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczefistwu mieszkancow i ich mieniu oraz
konstrukcji technicznej budynku;

3) wykonywanie zalecen przeciwpozarowych;

4) zabezpieczenie budynkow przed dalsza degradacja;

5) termomodernizacje budynkdw;

6) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu;
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7) dokonywanie ulepszen lokali mieszkalnych przez wykonywanie przytaczy i wewngtrznych instalacji
wodno-kanalizacyjnych, gazowych i centralnego ogrzewania;

8) remonty kapitalne budynkow wraz z wymiang zrodet ogrzewania;

9) wykonanie brakujacych elementow likwidujacych bariery architektoniczne.

§ 13. 1. Na mocy uchwaly nr XLI/548/17 Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 24.10.2017 r. w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewodztwa todzkiego ograniczen w zakresie eksploatacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw, zmienionej uchwatg nr L/597/22 z dnia 22 listopada 2022 r. Gmina Opoczno begdzie
kontynuowata dzialania w zakresie likwidacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw statych w
rozumieniu art. 3 pkt. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne, w szczegodlnosci kottow,
kominkoéw, piecy.

2. Wymiana zrodet ciepla na ekologiczne nastgpowac bedzie w procesie rozbudowy infrastruktury technicznej,
tj. sieci gazowej i sieci cieplowniczej oraz w przypadku termomodernizacji oraz remontu kapitalnego obiektow.

3. W ramach rozbudowy sieci gazowej zostalo wykonane przytacze do sieci gazowej budynku przy ul.
Limanowskiego 3 w Opocznie, a w 2025 r. przewidziane jest podtaczenie budynku do sieci gazowe;.

4. W 2024 r. ztozono wniosek o przylaczenie kamienicy przy ul. Janasa 9 w Opocznie do sieci cieptowniczej, a
podiaczenie budynku nastapi do 31.09.2026 r.

§ 14. 1. W 2026 r. przewiduje si¢ remonty kapitalne 2 budynkéw wylaczonych z uzytkowania ze wzgledu na
zty stan techniczny oraz przylaczenie budynkow do sieci cieptowniczej: ul. Sobieskiego 1, ul. Sobieskiego 3 w
Opocznie.

2. W 2027 r. przewiduje sie remonty kapitalne 3 budynkéw wylaczonych z uzytkowania ze wzgledu na zty stan
techniczny oraz przylaczenie budynkéw do sieci gazowej: ul. Parkowa 34, ul. Janasa 15, ul. Szpitalna 4 w
Opocznie.

§ 15. W latach obowigzywania Programu przewiduje si¢ termomodernizacje 6 budynkow: w 2026 r. ul. Janasa
9 i ul. Limanowskiego 3 w Opocznie, w 2027 r. ul. Staromiejska 39 i ul. Przemystowa 3 w Opocznie, w 2028 r.
Kraszkow 20A, w 2029 r. ul. Zjazdowa 13 w Opocznie.

§ 16. 1. Prowadzona w zasobie mieszkaniowym Gminy Opoczno w kolejnych latach polityka remontowa
bedzie zmierza¢ do osiggnigcia nastgpujacego stanu technicznego poszczegolnych budynkow i lokali:

1) sprawne elementy konstrukcyjne budynku;

2) szczelny i zakonserwowany dach budynku;

3) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne;

4) szczelna instalacja gazowa;

5) sprawna instalacja odgromowa;

6) sprawnie dzialajaca instalacja wodociggowa i kanalizacyjna;

7) bezpieczna instalacja elektryczna, odpowiadajaca obecnym wymogom technicznym;
8) ekologiczne, energooszczedne urzadzenia grzewcze;

9) szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa;

10) elewacja bez ubytkow tynkow, odmalowana, po termomodernizacji;
11) odmalowane klatki schodowe;

12) sprawnie dzialajace urzadzenia znajdujace si¢ w lokalach.

2. Potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy Opoczno okreslane beda na
kazdy rok w oparciu o oceng stanu technicznego budynkéw zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2024 poz. 725 z p6zn. zm.).

3. Zaklada si¢ dalsze systematyczne zwickszanie Srodkow finansowych na remonty i modernizacje zasobu
mieszkaniowego Gminy Opoczno.

4. Zakres prac remontowych i modernizacyjnych budynkéw wspodlnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina
Opoczno posiada udziaty, wynika¢ bedzie bezposrednio z uchwat podejmowanych przez witascicieli lokali.

5. W miar¢ mozliwoséci finansowych i1 przy zalozeniu pozyskiwania $rodkow zewnetrznych m.in. z
Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska oraz Funduszu Dostgpnosci Banku Gospodarstwa Krajowego,

Id: B399FBEF-12FC-44B8-A2C0-2B4B6AB803D8. Podpisany Strona 6



Gmina Opoczno bedzie podejmowaé dziatania majace na celu polepszenie jako$ci otoczenia nieruchomosci, w
szczegolnosci w zakresie: usuwania barier architektonicznych dla oso6b niepelnosprawnych, remontéw drog
wewnetrznych i chodnikdéw, zagospodarowania podworek, urzadzen malej architektury, aranzowania
przestrzeni wspolnych, zazielenienia powierzchni celem likwidacji wysp ciepla.

6. Efektem realizowanych dziatan, zwigzanych z poprawa stanu technicznego zasobu, bedzie:

)
2)
3)
4)

ponoszenie ekonomicznie uzasadnionych kosztéw eksploatacji budynkow i lokali;
zmniejszenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkow;
zahamowanie procesOw dekapitalizacji budynkdw;

polepszenie bezpieczenstwa i jakosci zamieszkania.

§ 17. Analizg potrzeb w zakresie nakltadow remontowych i modernizacyjnych oraz szacunkowe potrzeby
finansowe wynikajace ze stanu technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy Opoczno

zawiera tabela 10.

Tabela 10. Analiza potrzeb oraz plan remontdw biezacych, modernizacji, remontéw kapitalnych wynikajacy ze stanu

technicznego budynkéw i lokali w latach 2025-2029

s Lata prognozy
Wyszezegblnienie 205 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029
Budynki stanowigce wspotwlasnos¢ gminy KWOTOWO w PLN
Udziat Gminy w funduszu remontowym we 396 497 376 858 354265 328470| 299 209
wspolnotach mieszkaniowych
Budynki stanowigce 100% wtasno$¢ gminy (liczba budynkow)
Dachy 0 2 2 5 2
Instalacja c.o. 0 9 4 3 1
Instalacja wodno- kanalizacyjna 0 9 3 4 2
Instalacja gazowa 0 1 2 1 1
Instalacja elektryczna 0 8 8 7 4
Ogdlnobudowlane 10 10 4 2 2
Modernizacja - termomodernizacja 0 2 2 1 1
Inwestycja - wymiana zrodet ciepta 0 5 7 10 5
Remont kapitalny 0 2 3 0 0
Wyburzenie 2 0 0 0 0
Budynki stanowigce 100% wtasno$¢ gminy KWOTOWO w PLN
Dachy 0 50 000 55000 110 000 60 000
Instalacja c.o. 0 20 000 100 000 80 000 30 000
Instalacja wodno- kanalizacyjna 0 20 000 42 000 108 000 40 000
Instalacja gazowa 0 5000 80 000 45 000 50 000
Instalacja elektryczna 0 60 000 60 000 50 000 25 000
Ogodlnobudowlane 100 000 150 000 50 000 100 000 200 000
Modernizacja - termomodernizacja 0 500 000 500 000 260 000 280 000
Inwestycja - wymiana zrodet ciepta 0 50 000 70 000 120 000 180 000
Remont kapitalny 0] 6000000| 8800000 0 0
Wyburzenie 120 000 0 0 0 0
Lokale stanowigce wlasnos¢ gminy KWOTOWO w PLN
Remonty pustostanow 0 50 000 100 000 330 000 550 000
Stolarka okienna 25 000 50 000 27 000 10 000 12 000
Stolarka drzwiowa 10 000 11 000 12 000 13 000 14 000
Remont instalacji elektrycznej w lokalu 35 000 60 000 62 000 64 000 66 000
Modernizacje 0 49 000 80 000 120 000 223 000
Inwestycja - wymiana zrodet ciepta 40 000 25 000 0 0 0
Inne prace 0 0 112 000 90 000 50 000
Rzeczowe wykonanie remontow (liczba lokali)
Remonty pustostanéw 0 2 4 10 8
Stolarka okienna 10 20 10 5 5
Stolarka drzwiowa 5 5 5 5 5
Remont instalacji elektrycznej w lokalu 3 5 5 5 5
Modernizacje 0 5 10 5 5
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s Lata prognozy
Wyszezegélnienie 2025 2026 2027 2028 2029
Inwestycja - wymiana zrodet ciepta 5 5 0 0 0
Inne prace 0 0 10 5 5
Rozdzial 4

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI WCHODZACYCH W SKEAD MIESZKANIOWEGO
ZASOBU GMINY OPOCZNO W KOLEJNYCH LATACH

§ 18. 1. W okresiec obowigzywania Programu nastgpowaé bedzie dalsza sprzedaz lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno, w oparciu 0 obowigzujagce przepisy ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1145 z pdézn. zm.) oraz zasady
okreslone w odrgbnej uchwale Rady Miejskiej w Opocznie w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Opoczno w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow.

2. Proces sprzedazy lokali mieszkalnych uwzglgdnia¢ bedzie m.in.:

1) zadanie, w przypadku zbycia lokalu przez osobe nabywajaca lokal od Gminy Opoczno, zwrotu
udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1145 z p6zn. zm.);

2) wychodzenie Gminy Opoczno ze wspotwlasnosci w nieruchomosciach wspo6lnot mieszkaniowych.

3. Ze sprzedazy na rzecz najemcOw wylacza si¢ lokale:

1) znajmem socjalnym;

2) w budynkach przeznaczonych do rozbiorki lub w ktérych przewidywana jest zmiana funkcji;

3) oddane w najem na czas okreslony jako lokale zamienne na czas remontu lub modernizacji mieszkania
poprzednio zajmowanego;

4) usytuowane w budynkach szkolnych, w budynkach stanowiacych siedziby placowek oswiatowych
oraz budynkach uzytkowanych przez inne jednostki organizacyjne miasta;

5) znowych inwestycji budowlanych, tj. w budynkach oddanych do uzytkowania po 1.01.2025 r.;

6) w budynkach, w ktorych przeprowadzono remont kapitalny po 1.01.2025 r.;

7) wskazanych w tabeli 11.

4. W przypadku braku mozliwosci pozyskania $rodkow zewnetrznych na potrzeby wykonania remontow
kapitalnych budynkéw mieszkalnych przy ul. Sobieskiego 1, ul. Sobieskiego 3, ul. Janasa 15, ul. Parkowa 34 w
Opocznie, dopuszcza si¢ mozliwos¢ zbycia tych nieruchomosci.

5. Gmina Opoczno moze odmowi¢ sprzedazy lokali rowniez w innych uzasadnionych przypadkach w
szczegblnosci, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem Gminy Opoczno lub lokale znajduja si¢ budynkach
wpisanych do rejestru zabytkow.

6. Planowang sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno w latach 2025-
2029 przedstawia tabela 12.

Tabela 11. Budynki wylaczone ze sprzedazy na rzecz najemcow

Liczba
Lp. Adres budynku lokali
ul. Plac Kosciuszki 20, Opoczno 20
2 | ul. Powstancow Wielkopolski 23, Opoczno 24
Tabela 12. Plan sprzedazy lokali mieszkalnych w kolejnych latach
Wyszczegolnienie Lata prognozy
2025 2026 2027 2028 2029
Liczba lokali mieszkalnych 20 20 20 20 20
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Rozdzial 5
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

§ 19. Polityka czynszowa bedzie realizowana z uwzglednieniem konieczno$ci:

1) réznicowania stawek czynszowych w zaleznosci od wartosci uzytkowej lokali oraz ich potozenia;

2) zapewnienia wystarczajacych $rodkoéw finansowych na pokrycie kosztow utrzymania zasobu, z
uwzglednieniem niezbednych naktadow na remonty;

3) stosowania dziatan ostonowych o charakterze podmiotowym poprzez system obnizek czynszow dla
gospodarstw domowych o niskich dochodach, wyptat dodatkéw mieszkaniowych i dodatkéw
energetycznych;

4) kontynuacji dzialan windykacyjnych optat czynszowych, odszkodowan i innych optat niezaleznych od
wlasciciela za lokale mieszkalne, najem socjalny i lokale zamienne;

5) prowadzenia zamian lokali, dostosowujac powierzchni¢ lokali do potrzeb gospodarstw domowych i
mozliwosci regulowania zobowigzan z tytutu umowy najmu.

§ 20. Rosngce rok do roku koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, spowodowane wyzszymi kosztami
ushug i cen mediow dostarczanych do nieruchomosci oraz koniecznos$¢ znaczacej poprawy stanu technicznego
posiadanego zasobu mieszkaniowego poprzez zwigkszenie skali dziatalno$ci remontowej i modernizacyjnej
budynkow, likwidacj¢ niskiej emisji w budynkach, remonty kapitalne budynkow, remonty lokali, w tym
pustostanow, powoduja konieczno$¢ statego monitorowania wysokos$ci stawek czynszowych za wynajem lokali
mieszkalnych, stawki czynszu za najem socjalny lokali w relacji do zmieniajacych si¢ kosztow
eksploatacyjnych zasobu oraz zaplanowanych w Programie dziatan remontowych i modernizacyjnych.

§ 21. Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszoOw najmu:

1) czynsz za najem lokalu mieszkalnego;
2) czynsz za najem socjalny lokalu.

§ 22. Wysoko$¢ stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i czynnikéw
obnizajacych i podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu oraz wysoko$¢ stawki czynszu najmu socjalnego
lokalu ustala Burmistrz Opoczna w drodze zarzadzenia z zachowaniem zasad wynikajacych z obowiagzujacych
w tym zakresie przepisow prawnych oraz postanowien niniejszego Programu.

§ 23. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu mieszkalnego okresla si¢ w oparciu o stawke bazowg czynszu oraz
czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych jego wartos¢ uzytkowa wynikajacych z:

1) potozenia budynku na terenie Gminy Opoczno;

2) potozenia lokalu mieszkalnego w budynku;

3) wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;

4) ogolnego stanu technicznego budynku.

§ 24. W gminie Opoczno przyjmuje si¢ dwie stawki bazowe czynszu:

1) dla lokali mieszkalnych w budynkach potozonych w miejscowosci Opoczno;
2) dla lokali mieszkalnych w budynkach potozonych na terenie Gminy Opoczno poza miejscowoscia
Opoczno.

§ 25. Stawka czynszu ulega obnizeniu o 5% jezeli lokal mieszkalny znajduje si¢ na poddaszu lub ponizej
poziomu gruntu minimum 0,50 metra.

§ 26. 1. Stawka czynszu ulega obnizeniu:

1) o 70% jezeli lokal mieszkalny wyposazony jest tylko w instalacj¢ wodna;

2) 0 50% jezeli lokal mieszkalny wyposazony jest tylko w instalacje wodno-kanalizacyjna;

3) 040% jezeli lokal mieszkalny wyposazony jest tylko w ubikacje Iub tazienke;

4) o 30% jezeli lokal mieszkalny wyposazony jest w tazienke, ubikacje, ogrzewanie z piecokuchni i
wilasnej kottowni, bez cieptej wody i gazu;

5) 020% jezeli lokal mieszkalny wyposazony jest w tazienke, ubikacjg, c.o., bez cieptej wody i gazu;
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6) o0 10% jezeli lokal mieszkalny wyposazony jest we wszystkie urzadzenia bez gazu lub tylko bez cieptej
wody;

7) 0 5% jezeli lokal mieszkalny nie ma przynaleznej piwnicy lub komorki;

8) 0 5% jezeli w lokalu mieszkalnym kuchnia albo wngka kuchenna nie ma o$wietlenia naturalnego.

2. Wyliczona stawka czynszu ulega okresowemu obnizeniu o 5%, jezeli najemca nie ma mozliwos$ci
korzystania powyzej 7 dni z istniejacych w lokalu instalacji i urzadzen technicznych ze wzgledu na
prowadzony przez wynajmujgcego ich remont, modernizacj¢ lub wymiane.

§ 27. 1. Stawka czynszu ulega obnizeniu o 5% jezeli lokal znajduje si¢ w budynku o ztym stanie technicznym,
odzwierciedlonym w protokotach z okresowej kontroli obiektow budowlanych.

2. Stawka czynszu ulega podwyzszeniu o 15 % jezeli lokal mieszkalny potozony jest w budynku, w ktorym
wykonano termomodernizacj¢ (docieplenie elewacji) po 1.0.1.2025 1.

3. Stawka czynszu ulega podwyzszeniu o 20% jezeli lokal potozony jest w budynku, w ktérym wykonano po
1.01.2025 r. remont kapitalny, tj. co najmniej 60% wszystkich podstawowych elementéw budowlanych i
instalacyjnych poddano naprawie lub wymianie.

4. Stawka czynszu ulega podwyzszeniu o 35 % jezeli lokal mieszkalny potozony jest w budynku oddanym do
uzytkowania po 1.01.2025 r.

§ 28. Czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu nie stosuje si¢ w przypadku
ustalania czynszu za najem socjalny lokalu.

§ 29. Czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowg lokalu, nie stosuje si¢ do stawek
czynszowych ustalonych w wyniku przetargu.

§ 30. 1. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonat w
lokalu ulepszen majacych wptyw na wysoko$¢ czynszu najmu.

2. Podstawe zmiany tresci umowy najmu w zakresie wysokosci stawki czynszowej stanowi protokot,
stwierdzajacy wystapienie ulepszen.

§ 31. 1. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego
czynsz zmniejsza si¢ stosujac zasady okreslone w § 26.

2. Podstawe zmiany treSci umowy najmu w zakresie wysokosci stawki czynszowej stanowi protokot,
stwierdzajacy wystapienie czynnikow okreslonych w ust. 1.

§ 32. 1. Z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystepowac najemcy lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy Opoczno, w przypadku gdy stawka czynszu za zajmowany lokal osiggnie
poziom co najmniej 3% wartosci odtworzeniowej budynku stanowiacej iloczyn jego powierzchni uzytkowej i
aktualnego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.

2. Obnizka czynszu moze zosta¢ udzielona najemcy, ktory spelni progi dochodowe uzasadniajace jej
zastosowanie przewidziane w odrebnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust.1 pkt 2 i ust 3 pkt. 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. 2023 poz. 725).

3. Stawka czynszu na wniosek najemcy moze by¢ obnizona na okres 12 miesigcy, liczac od pierwszego dnia
miesigca nastepujacego po dniu ztozenia kompletnego wniosku lub aktualizacji wniosku, w zaleznosci od
wysokosci uzyskiwanego dochodu o:

1) 30% dla najemcow, ktorych $redni dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3
miesi¢ecy poprzedzajacych zlozenie wniosku o udzielenie obnizki w czynszu najmu nie przekracza 65%
najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa jednoosobowego i nie przekracza 40% najnizszej
emerytury w przypadku gospodarstwa wieloosobowego;

2) 20% dla najemcow, ktorych $redni dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3
miesiecy poprzedzajacych zlozenie wniosku o udzielenie obnizki w czynszu najmu przekracza 65%,
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ale nie przekracza 75% najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa jednoosobowego i przekracza
40%, ale nie przekracza 50% najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa wieloosobowego.

Rozdzial 6

SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKELAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY OPOCZNO ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W
ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH

§ 33. 1. Zarzadzanie nieruchomos$ciami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Opoczno polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu czynno$ci, ktére maja na celu
w szczegolnoscei:

1) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;

2) prowadzenie gospodarki finansowej opartej o rachunek ekonomiczny, z uwzglednieniem pomocy
podmiotowej dla gospodarstw domowych o niskich dochodach;

3) utrzymanie zasobu w odpowiednim stanie technicznym i funkcjonalnym poprzez dzialalnosé
remontowa 1 modernizacyjna;

4) realizowanie wlasciwej gospodarki energetycznej poprzez dziatania termomodernizacyjne i wymiang
zrodet ciepta;

5) tworzenie podazy lokali adekwatnej do potrzeb, prowadzenie zamian lokali, wskazywanie lokali
zamiennych.

2. Na mocy Zarzgdzenia Nr 221/2021 Burmistrza Opoczna z dnia 31 grudnia 2021 r. w sprawie powierzenia
Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej Spolce z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq w Opocznie
wykonywania zadania wiasnego Gminy Opoczno, polegajgcego na zarzgdzaniu mieszkaniowym zasobem
komunalnym ustalono zasady realizacji zadania wlasnego z zakresu tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej polegajace na zarzadzaniu mieszkaniowym zasobem
komunalnym.

3. Spotka zobowigzana jest do zarzadzania mieszkaniowym zasobem komunalnym Gminy na warunkach
okreslonych w Zasadach realizacji zadania wilasnego polegajgcego na zarzqdzaniu mieszkaniowym zasobem
komunalnym Gminy Opoczno powierzonego do wykonywania Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej spolce z
ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Opocznie zawartych w Zalaczniku do Zarzadzenia Nr 221/2021
Burmistrza Opoczna z dnia 31 grudnia 2021 r. Spotka zobowiazana jest w szczegdlnosci do:

1) zawierania, wypowiadania i zmiany umow najmu w imieniu Gminy;

2) zawierania, wypowiadania i zmiany innych uméw w imieniu Gminy, zwigzanych z zarzadzaniem
zasobem komunalnym, w szczegdlno$ci umow o dostawe wody i odprowadzanie $ciekow, dostawe
energii cieplnej, dostawe gazu, usuwanie nieczystosci ptynnych;

3) prowadzenia i biezacej aktualizacji spisow najemcow lokali;

4) przekazywania Gminie pisemnych informacji (wykazu sald), a w szczegodlnosci zestawienia
wierzytelno$ci Gminy;

5) naliczania czynszu, zaliczek i innych optat, zwiazanych z korzystaniem z lokalu, dokonywania zmian
przypisu w przypadku zmiany cen ushug oraz przyjmowania od najemcéw o§wiadczen o wszystkich
zmianach, majgcych wplyw na wysokos$¢ optat;

6) pobierania i rozliczania oraz przekazywania Gminie, wplacanych przez najemcéw kaucji
zabezpieczajacych pokrycie naleznos$ci z tytutu najmu lokalu;

7) prowadzenia w imieniu Gminy ewidencji analitycznej czynszow i innych optat za lokale oraz odsetek
na kontach pozabilansowych na poszczegoélnych najemcow;

8) windykacji naleznosci z tytulu umoéw najmu oraz z tytutu zajmowania lokali bez tytulu prawnego, a
takze przekazywania Gminie wyegzekwowanych nalezno$ci;

9) rozliczania dodatkow mieszkaniowych;

10) udostepniania Gminie, na kazde zadanie, przechowywanej dokumentacji zwiazanej z zarzgdzanym
zasobem komunalnym oraz kazdej innej informacji zwigzanej z zarzadzanym zasobem komunalnym;
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11) weryfikacji i sprawdzania dokumentéow rozliczeniowych z tytutu obcigzen za media ze stanami
zuzycia;

12) prowadzenia dokumentacji budynkow i lokali;

13) utrzymywania porzadku i czysto$ci w zarzadzanym zasobie komunalnym,;

14) biezacej konserwacji zarzadzanego zasobu komunalnego.

4. Z tytuhu realizacji Zadania Spotce przystuguje rekompensata, ktorej wysokos¢ stanowi kwote niezbedng do
pokrycia kosztow netto poniesionych w zwigzku z wykonywaniem Zadania z uwzglednieniem Rozsadnego
Zysku.

5. Przyjety obecnie model zarzadzania zasobem pozwala Gminie Opoczno zachowanie wlasciwego nadzoru
nad realizacja $wiadczonych ushug.

6. O powierzeniu zarzadu nieruchomos$cia wspolng w budynkach wspolnot mieszkaniowych decyduja
wspotwlasciciele. Decyzja ta ma form¢ uchwaly wspolnoty mieszkaniowe;.

7. W okresie objetym Programem nie przewiduje si¢ zmian w zakresie formy prawnej zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno.

Rozdzial 7
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

§ 34. 1. Racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno wymaga ponoszenia kosztow
zwigzanych z utrzymaniem eksploatacyjnym 1 technicznym zasobu mieszkaniowego zar6wno w
nieruchomosciach, w ktérych Gmina Opoczno jest wlascicielem, jak i wspotwlascicielem.

2. Koszty zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego, do ponoszenia ktérych zobowigzana jest Gmina
Opoczno, pokrywane beda ze srodkow finansowych pochodzacych z nastepujacych zrodet:

1) naleznosci pochodzacych z wynajmu pobieranych przez zarzadce zasobu i przekazywanych na
rachunek Urzgdu Miejskiego w Opocznie z tytutu:
a) czynszow za wynajem lokali mieszkalnych, najem socjalny lokali, najem lokali zamiennych,
optat za dzierzawe terenu,
b) odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,
¢) ustug i mediow,
d) odsetek,
e) wplywow z oplat egzekucyjnych, optat komorniczych oraz innych tytulow zwigzanych z
korzystaniem z majatku Gminy Opoczno;
2) s$rodkdéw z budzetu Gminy Opoczno, w szczego6lnosci na remonty biezace, modernizacje zasobu,
remonty kapitalne.

3. Gmina Opoczno, w miar¢ dostepnych zewnetrznych zrédet finansowania publicznej gospodarki
mieszkaniowej, bedzie aplikowata o: dotacje i granty z budzetu panstwa, w szczegélno$ci w ramach
Programéw 1 Funduszy oferowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego, pozyczki i/lub dotacje z
Wojewoddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska, $rodki z Funduszy Europejskich, w tym w ramach
Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych (ZIT).

Rozdzial 8
WYSOKOSC KOSZTOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ
EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI I
BUDYNKOW WCHODZACYCH
W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY, KOSZTY ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI
WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA JEST JEDNYM ZE WSPOLWLASCICIELL,
A TAKZE KOSZTY INWESTYCYJNE

§ 35. Na koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno sktadaja si¢ w szczego6lnosci:

1) koszty dostawy mediow do nieruchomosci i lokali;
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2) koszty zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi 100% wlasnos¢ Gminy Opoczno oraz we
wspolnotach mieszkaniowych;

3) koszty biezacej eksploatacji zasobu, w tym zwigzane z: utrzymaniem porzadku i czystosci, przegladami
technicznymi, konserwacja i drobnymi naprawami, usuwaniem awarii, ubezpieczeniem mienia,
podatkami od nieruchomosci, ochrong mienia, optatami sadowymi, optatami pocztowymi, ustugami
kominiarskimi, mediami w cze$ciach wspolnych w budynkach w 100% wiasnosci gminy, utrzymania
terenéw przylegtych do nieruchomosci;

4) Kkoszty zarzadu i fundusz remontowy w nieruchomos$ciach wspolnych, w ktorych Gmina Opoczno jest
wspotwlascicielem;

5) koszty remontoéw biezgcych budynkow i lokali;

6) koszty modernizacji budynkéw (termomodernizacji);

7) koszty remontdéw kapitalnych budynkow;

8) koszty inwestycji zwigzanych z wymiang zrodet ciepta w budynkach i lokalach;

9) koszty inwestycji budowlanych;

10) koszty wyburzen budynkdw.

§ 36. 1. Realizacja zatozen przyjetych w Programie, zwigzanych z posiadaniem wystarczajacej dla realizacji
potrzeb mieszkaniowych liczby lokali oraz odpowiadajacych oczekiwaniom spotecznym i obowigzujacym
przepisom prawa standardu zasobu mieszkaniowego, wymaga systematycznego wzrostu wydatkow na cele
mieszkaniowe.

2. Wysokos¢ kosztow zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa uzalezniona bgdzie od:

1) biezacych potrzeb w zakresie eksploatacji zasobu;

2) zmieniajacej si¢ wielko$ci zasobu;

3) cen materiatow i ustug remontowych oraz modernizacyjnych;

4) skali koniecznych naktadow na remonty odzyskanych lokali przeznaczanych do ponownego
zasiedlenia;

5) cen medidéw dostarczanych do zasobu oraz kontraktowanych ustug;

6) uchwat wilascicieli lokali we wspolnotach mieszkaniowych w zakresie wysokosci zaliczki na koszty
zarzadu i fundusz remontowy.

3. Gmina Opoczno ponosi koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng i koszty remontdéw nieruchomosci
stanowigcych jej wspdtwlasnos¢ wytacznie do wysokosci posiadanych udziatow w nieruchomosci, w zakresie
okreslonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych przyjmowanych na dany rok przez witascicieli lokali.

4. Szacuje sig, ze koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno bedg ksztaltowaé
si¢ na poziomie zakltadanym w tabeli 13, z zastrzezeniem, iz wszystkie podane wartosci sg szacunkowe 1 w
zalezno$ci od faktycznych przychodow z czynszu, wysokosci srodkow z innych zrodet oraz czynnikdéw
zewngtrznych, mogg ulega¢ zmianie.

Tabela 13. Wysoko$¢ kosztow biezacej eksploatacji, remontow oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno, kosztow zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych Gmina Opoczno jest
jednym ze wspotwlascicieli, a takze kosztow inwestycyjnych (w PLN)

s Lata prognozy
Wyszczegblnienie
2025 2026 2027 2028 2029
— S
Koszty cksploatacji w budynkach 100% 548 337 605 924 697 112 781 351 820 418
wlasno$é gminy
oszty remontow biezacych budynkéw 100 000 305000 | 387000 493 000 405 000
stanowigcych 100% wtasno$¢ gminy
Koszty modernizacji budynkow stanowigcych 0 500 000 500 000 260 000 280 000
100% wtasnos$ci gminy
Koszty remontow kapitalnych budynkow 0| 6000000 8 800 000 0 0
Koszty inwestycji - wymiana zrddet ciepta 0 50 000 70 000 120 000 180 000
w budynkach
Koszty wyburzen budynkow 120 000 0 0 0 0
Koszty remontow lokali 70 000 171 000 313 000 507 000 692 000
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Koszty modernizacji lokali 0 200 000 350 000 260 000 500 000
Koszty inwestycji - wymiana zrédet ciepta 0 50 000 70 000 120 000 180 000
w lokalach
Koszty zarzadzania zasobem gminy 871 573 894 866 929 765 959 195 976 614
Koszty zarzadu i fundusz remontowy
w nieruchomosciach wspolnych, ktérych gmina 670 663 637 445 599 229 555597 506 104
jest jednym ze wspodtwlascicieli
Koszty an&feStijl — budownictwo komunalne 0 3 655 059 0 0 0
(koszty ogotem)

w tym udziat wlasny Gminy Opoczno 0 733012 0 0 0
Razem koszty Gminy Opoczno 2380573 | 10147247 | 12716 106 4 056 143 4 540 136

Rozdzial 9

OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA

I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OPOCZNO

§ 37. Racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opoczno nastgpowac bedzie poprzez
podejmowanie nowych oraz kontynuowanie obecnie prowadzonych dziatah w zakresie:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

zmniejszenia liczby dluznikéw poprzez skuteczng windykacje naleznosci czynszowych;

podejmowania skutecznych dziatan regresowych wzgledem osdb, za ktore Gmina Opoczno wyptaca
odszkodowania za brak wskazania najmu socjalnego wierzycielom,;

egzekwowania od najemcow lokali obowiazkow w zakresie przestrzegania Regulaminu Porzadku
Domowego i uswiadamiania o konsekwencjach nieprzestrzegania zasad wspotzycia spotecznego i
prawa sasiedzkiego;

dostarczania lokali zamiennych najemcom w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu
wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania;

prowadzenia procesu zamian lokali mieszkalnych w celu likwidacji dysproporcji miedzy powierzchnia
lokali mieszkalnych a liczbg oséb w nich zamieszkatych, a takze dochodami gospodarstw domowych a
mozliwosciami biezacego regulowania optat zwigzanych z najmem lokalu;

biezgcego monitorowania zawartych uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktoérzy podnajmuja
lub oddaja do bezptatnego uzywania lokal lub jego czgs¢ bez wymaganej pisemnej zgody wlasciciela
lub z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesigcy;

wypowiadania umow najmu najemcom, ktérym przystuguje tytut prawny do innego lokalu nadajacego
si¢ zamieszkania, potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci a lokator moze uzywac tego
lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego;

przeprowadzania systematycznych przegladow technicznych budynkoéw i lokali celem pozyskania
kompleksowej informacji o potrzebach remontowych zasobu;

opomiarowania mediow w celu poprawy efektywnosci rozliczen i zmniejszenia zuzycia,

10) podejmowania dziatan zwigzanych z pozyskiwaniem $rodkow zewnetrznych i funduszy celowych na

remonty i modernizacje nieruchomosci;

11) inicjowania wspodlpracy z innymi podmiotami realizujacymi inwestycje w ramach spotecznego

budownictwa czynszowego poprzez najem lokali z prawem podnajmu na rzecz gospodarstw
domowych zakwalifikowanych na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy Opoczno.

§ 38. W latach obowigzywania Programu szacuje si¢ sprzedaz lokali na poziomie 20 lokali rocznie.

§39. W

okresie obowigzywania Programu niezbedne bedzie wskazanie: 3 lokali zamiennych w 2025 r., 4 lokali

zamiennych w 2026 r.; 9 lokali zamiennych w 2027 r., 4 lokali zamiennych w 2028 r. oraz 4 lokali zamiennych
w2029 r.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, na gming natozony jest obowigzek
opracowania Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program
powinien obejmowac swym zakresem co najmniej 5 kolejnych lat i zawiera¢ zatozenia dotyczace
zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, poczawszy od zmian liczbowych zasobu
komunalnego oraz jego stanu technicznego, poprzez zasady sprzedazy lokali mieszkalnych, polityke
czynszowg, remontowg, zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe] oraz wskazanie innych
dziatahh majacych na celu poprawg¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem. Opracowanie Programu pozwoli na prowadzenie prawidlowej polityki zarzadzania

mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno w latach 2025-2029.
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