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UCHWALA NR 111/18/2018
RADY MIEJSKIEJ W OPALENICY

z dnia 18 grudnia 2018 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opalenica na lata
2019 - 2023.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 .
poz. 994, 1000, 1349i1432) oraz art. 21 ust.1 pktliust.2, art. 25e ustawy zdnia 21 czerwca 2001r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1234 i 1496) Rada Miejska w Opalenicy uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opalenica na lata
2019-2023” stanowiacy zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Opalenicy.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewaddztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
(-) Eugeniusz Wojtkowiak
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Zalacznik do uchwaly Nr 111/ 18/2018
Rady Miejskiej w Opalenicy
z dnia 18 grudnia 2018 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
OPALENICA NA LATA 2019 - 2023
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I WSTEP

Stosownie do zapisow ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2018 r. poz. 994, 1000, 1349 i 1432) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2018
poz. 1234 i 1496) okreslonej w dalszej czgsci jako ustawa o ochronie praw lokatorow, zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan whasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wykorzystujagc mieszkaniowy zasob gminy, poprzez inwestycje — rozbudowg
gminnego zasobu mieszkaniowego oraz pozyskiwanie lokali z innych zasobow.

Przez mieszkaniowy zas6b gminy nalezy rozumieé lokale stanowigce wlasnos¢ Gminy lub
pozostajgce w samoistnym posiadaniu Gminy,

Ustawa o ochronie praw lokatorow nalozyla na gminy obowigzek uchwalania wieloletnich
programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pig¢ kolejnych lat.
Opracowanie planu  wieloletniego dla  Gminy Opalenica, okreSlajgcego gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy w okresie pigcioletnim, w duze) mierze pozwoli na przyjecie
odpowiedniej strategii finansowania rozwoju gminnego mieszkalnictwa. Posiadanie przez gming
wlasnego zasobu mieszkaniowego jest sprawa priorytetowa, gdyz zgodnie z ustawa o ochronie
praw lokatorow gmina ma obowiazek zapewnié¢ lokale socjalne i lokale zamienne na zasadach
i w wypadkach przewidywanych ustawa, a takze zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe gospodarstw

domowych o niskich dochodach.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego —4- Poz. 196

IL. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY OPALENICA W POSZCZEGOLNYCH LATACH.

W celu realizacji zadan wlasnych gmina mo#e tworzy¢ i posiadaé zasdb mieszkaniowy.
W skiad tego zasobu moga wchodzi¢ lokale stanowiace wlasnosSé gminy, wynajmowane przez

gming, a takze lokale pozostajgce w samoistnym posiadaniu gminy.

Zasob mieszkaniowy Gminy Opalenica oraz stan techniczny okreslony w  oparciu
o przeglady techniczne budynkow przedstawia tabela nr 1, 2 1 3. Ewidencje¢ lokali stanowiacych

mieszkaniowy zasob gminy prowadzi Burmistrz Opalenicy.

Tabelanr 1. Wykaz lokali bedgeych wiasnodeiy Gminy Opalenica

Lp Rok Liczba lokali l'ic""ba,mknh .
Adres stanowiacych Stan techniczny
budowy | w budynku wiasnos¢ gminy

1 [Opalenica ul. Niegolewskich 2 1975 11 1 dobry

2 |Opalenica ul. Niegolewskich 4 1982 9 2 dobry

3 |Opalenica ul. Spokojna 16 1986 12 1 dobry
4 |Opalenica ul. Spokojna 17 1986 15 2 dobry
5 |Opalenica ul. Spokojna 18 1987 13 2 dobry
6 |Opalenica ul. Poznanska 35 1900 10 10 Sredni/zly
7 |Opalenica ul. Rynek 4 1889 8 7 dobry
8 |Opalenica ul. Rynek 9 1890 3 2 zly

9 |Opalenica ul. Rynek 10 1894 2 1 zhy
10|Opalenica ul. Staszica 52 1880 3 3 Sredni
1 Ezif:::;l ul. Powstanca 1932 6 4 dobry
12|Opalenica ul. Opalinskich 2 1912 5 3 Sredni
13|Opalenica ul. 5 Stycznmia 10 1888 14 14 Srednifzly
14|Opalenica ul. Wyzwolenia 2 1890 6 6 Sredni
15[Opalenica ul. Polna 23 1918 8 4 dobry
16|0Opalenica ul. 3 Maja 13 1920 6 4 dobry

17|Opalenica ul. 3 Maja 55 1909 5 5 dobry
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18|Opalenica ul. Strumykowa 13 1920 14 14 dobry
19|0palenica ul. Zamkowa 5 1958 2 2 dobry
20|Opalenica os. Centrum 14/33 2010 12 1 bardzo dobry
21|Opalenica ul. Poprzeczna 8/4 1980 20 1 bardzo dobry
22|Sielinko ul. Lesna 2/1 1970 18 1 dobry
23|Sielinko ul. Ledna 10/8 1970 15 1 dobry
24|Dakowy Mokre ul. Szkolna 47 - 8 ! dobry
[Razem 225 92
Tabela nr 2. Wykaz lokali bedacych wlasnoscia Gminy Opalenica usyiuowanych w budynkach uiyiecznoici publicznej

Lp. Adres Rok bu- | Liczba lokali sla;l:inz-li::;;'?::a:lu- Stan techniczny

dowy w budynku snobt gminy

1 |Opalenicaul. 3 Maja 24 1915 5 5 dobry

2 |Urbanowo 37 1R98 1 1 dobry

3 |Wojmowice ul. Poznanska 15 1897 1 1 dobry

4 |Wojnowice ul. Poznanska 48 1898 2 2 dobry

5 |Niegolewo 14 1900 1 1 dobry

6 |Terespotockie 8 1910 1 1 dobry
[Razem 11 11

Tabelanr 3. Wykaz lokali usyuowan ych w budynku, kidrym Gmina Opalenica wihda jako samoisiny posiadacz

Rok | Liczbalokali| L¥czbe lokali

Lp. Adres budowy | w budynku slanml'r'lacytfh Stan techniczny
wlasnos¢ gminy
1 |Opalenica ul. Parkowa 40 nieznany 5 5 sredni
azem = 5

Gmina wynajmuje rowniez jeden lokal mieszkalny na os. Centrum 8/23 w Opalenicy
z przeznaczeniem na podnajem.

W sklad mieszkaniowego zasobu gminy wchodza lokale o réznym stanie technicznym,
w tym rowniez lokale socjalne. Z ogolnej liczby 108 lokali stanowiacych mieszkaniowy zasob
gminy 3 wynajmowane sg jako lokale socjalne.

Na lokale socjalne wynajmujacy wyznacza lokale, po ich zwolnieniu przez

dotychczasow ych najemcow, znajdujace sie w budynkach:
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1) przy ul. Strumykowej 13 — 14 mieszkan;
2) przy ul. Poznanskiej 35 — 3 mieszkania;
3) przy ul. 5 Stycznia 10 — 5 mieszkan;

4) przy ul. Wyzwolenia 2 — 3 mieszkania.

Na lokal tymczasowy wynajmujgcy wyznacza lokal przy ul. 5 Stycznia 10 w Opalenicy,
po jego zwolnieniu przez dotychczasowych najemcow.

Lokalami mieszkalnymi znajdujacymi si¢ w budynkach stanowigcych w caloSci wlasnosé
Gminy oraz lokalami we wspolnotach mieszkaniowych bedagcymi wlasnoscia Gminy administruje
Gmina Opalenica.

Wspolnotami mieszkaniowymi w budynkach wielorodzinnych, w ktorych Gmina posiada
lokale mieszkalne, administruja na podstawie zawartych umow 2 firmy: Przedsigbiorstwo
Handlowo-Produkeyjne ,ALEX" z siedziby w Opalenicy oraz INFOSTATE NIERUCHOMOSCI
z siedzibg w Poznaniu,

W zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy Opalenica w nastgpnych latach nie

przewiduje sig zmian.

111, ANALIZA POTRZEB ORAZ PLANOW REMONTOW 1 MODERNIZACIJI
WYNIKAJACYCH ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW 1 LOKALI
Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA.

Prowadzenie prac remontowych i modemizacyjnych wynika z oceny stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy, ktora dokonywana jest w oparciu o okresowe przeglady stanu
technicznego budynkow, majace na celu utrzymanie substancji mieszkaniowej w  stanie
niepogorszonym. Budynki, w ktorych usytuowane sa lokale mieszkalne, begdace w zasobie
mieszkaniowym gminy, wykazuja zréoinicowane zuzycie techniczne. Budynki znajdujace sig
w Opalenicy przy ul. Poznanskiej 35, ul. 5 Stycznia 10 oraz Rynku 9 i 10 wymagaja pilnych prac
remontowych.

Zakres planowanych prac remontowych z podziatem na lata oraz przewidywane koszty biezacego
utrzymania substancji mieszkaniowej obrazuje tabela nr 4.

Budynki wielorodzinne, w ktorych Gmina Opalenica posiada lokale mieszkalne (wspolnoty
mieszkaniowe), remontowane sg z wlasnych $rodkéw zgromadzonych we funduszu remontowym
poszczegolnej wspolnoty, Wickszodé budynkow tworzacych wspolnoty mieszkaniowe poddana
zostala termomodemizacji. Na nastgpne lata planowane sg przez zarzadeow kolejne prace

remontowe 1 termomodemizacyjne.
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Tabela nr 4. Wykaz waknigiszych zadan remontowych 1 inwestyeyjnych planowanych do preeprowadzenia w latach 2019-2023
oraz kosadw 2wigzanych 2 biekgeym utrezy maniem substancii mieszkaniowej w stanie nigpogorsaonym.

Nazwa zadania 2019 2020 2021 2022 2023
Opalenica, ul. 5 Stycznia 10

* Wymiana pokrycia dachu na
budynku mieszkalnym

12 00000 2 B0 000,00 21

* Wymiana pokrycia dachu na

30 000,00 21
budynku gospodarczym

* Remont klatki schodowej 10 000,00 21

Opalenica, ul. Poznanska 35

* Remont instalacji elektryczne) 5 000,00 #

+ Wykonanie elewacji 60 000,00 21
+ Wymiana drzwi wejSciowych 5 000,00 21

* Remont klatki schodowe)
i korytarza

* Wymiana pokrycia dachu 30 000,00 21
Opalenica, ul. Strumykowa 13
+ wymiana pokrycia dachu na
budynku gospodarczych

10 000,00 21

200 D00 00 21

* Wykonanie elewacji 20 000,00 21
Opalenica, ul. Staszica 52
* Wykonanie elewacji 60 000,00 21

* Wymiana pokrycia dachu na
budynku mieszkalnym
Opalenica, ul. 3 Maja 55

* Wymiana pokrycia dachu na
budynku gospodarczym

* wykonanie elewacji 80 000,00 &
Opalenica, ul. Parkowa 40
* Wymiana drzwi wejsciowych 6 000,00
Opalenica, ul. Zamkowa 5

+ Wymiana pokrycia dachu na
budynku mieszkalnym

Remont lokali zwolnionych przez
najemcow

Biciace naprawy i remonty gminnej
substancji mieszkaniowej

Biezgca Konserwacja i przeglady
gminnej substancji mieszkaniowej
Zakup materialéw na potrzeby
remontow gminnej substancji 30 000,00 21 30 0000021 | 30 000,00 21 | 300000021 | 30 000,00 21
mieszkaniowej

Fundusz remontowy — oplata na
rzecz Wspalnot Mieszkaniowych
Fundusz eksploatacyjny — oplata na
rzecz Wspdlnot Mieszkaniowych
Fundusz administracyjny — oplata
na rzecz Wspolnot Mieszkaniowych

19 000,00 =

20 000,00 21

G0 000,00 21

30 000,00 21 300000021 | 30 000,00 21 | 300000021 | 30 000,00 #

30 000,00 21 300000021 | 30 000,00 21 | 300000021 | 3000000 =

18 000,00 21 180000021 | 180000021 | 15000,00z1 | 1800000 £

76 000,00 =1 T8 000,00 21 | K0 000,00 21 | 82 000,00 21 | 84 000,00 21

25 000,00 21 250000021 | 25 000,00 21 | 250000021 | 25 000,00 #

18 000,00 21 180000021 | 18 000,00 21 | 15 000,002 | 18 000,00 =

RAZEM 266 000,00 21 | 372 000,00 21 | 341 000,00 21 | 393 000,00 <1 | 321 000,00 #1
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IV. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH

Mieszkaniowy zasob Gminy Opalenica w latach 2019 2023 ulega¢ bedzie cigglym
zmianom. Powodem tego bedzie planowany wykup lokali przez ich dotychezasow yech najemeow.

Prognozowane zmiany mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2019 — 2023 obrazuje tabela nr 5.

Tabelanr 5. Planowana spreedad lokali mieszkalnych

2019 2020 2021 2022 2023

- 1 (sprzedaZ) - 1 (sprzedaz) - 1 (sprzedaz) - 1 (sprzedaz) -1 (sprzedaz)

Do sprzedazy w latach 2019 — 2023 przeznacza si¢ wszystkie lokale mieszkalne, z wyjatkiem:
1) przeznaczonych na lokale socjalne;
2) potozonych w budynkach uzytecznosci publicznej;

3) wylaczonych ze sprzedazy zarzgdzeniem Burmistrza Opalenicy.

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych oraz udzielenia bonifikaty od wartosci lokalu okresla

uchwata Rady Miegjskiej w Opalenicy.

W zwigzku ze zmieniajaca sig strukturg wlasnosei lokali w kolejnych latach zaklada sig
zmnigjszenie udzialu Gminy we wspolnotach mieszkaniowych poprzez sprzedaz lokali
mieszkalnych dotychczasowym najemcom. Jednoczesnie zaklada si¢ wzrost liczby wspélnot
mieszkaniowych. Proces ten zmnigjszy stopniowo koszty utrzymana mieszkaniowego zasobu
Gminy.

Dopuszcza sig powigkszenie gminnego zasobu mieszkaniowego poprzez:

1) adaptacj¢ pomieszezen o innym przeznaczeniu niz mieszkalne, na cele mieszkalne;
2) podziat i przebudowe istnigjgcych mieszkan;
3) pozyskiwanie lokali mieszkalnych;

4) budowg lokali socjalnych.
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V. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Polityka czynszowa Gminy powinna dazy¢ do ksztaltowania stawek czynszu
zapewniajacych samowystarczalnos$¢ finansowa  gospodarki  mieszkaniowej.  Nalezy
zminimalizowaé¢ doplaty z budzetu Gminy do utrzymania zasobu komunalnego. Wplywy
z czynszOw powinny pokrywa¢ nie tylko koszty biezgcego utrzymania budynkow, ale zapewnié
roéwniez pozyskanie Srodkow na remonty.

Ustala si¢ nast¢pujace rodzaje czynszow obowiazujacych w mieszkaniow ym zasobie Gminy

Opalenica:

1) czynsz za lokal mieszkalny:

2) czynsz za lokal socjalny;

3) CZynsz za pomieszczenie tymezasowe;

4) czynsz za lokal mieszkalny powstaly w wyniku adaptacji pomieszczen o innym

przeznaczeniu niz mieszkalne, przeprowadzone na koszt najemcy;

5) czynsz za pomieszczenie przynalezne do lokalu (piwnica, pomieszczenie gospodarcze).

Czynsz obejmuje podatek od nieruchomos$ci, ubezpieczenie budynku, Kkoszty
administrowania, koszt konserwacji i utrzymania naleznego stanu technicznego budynku oraz
koszty remontéw biezacych. koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspoélnego
uzytkowania, w tym oplaty za utrzymanie czysto$ci, energi¢ elektryczna i cieplna.

Najemca oprocz czynszu zobowiazany jest do uiszczania na rzecz Wynajmujacego oplat
niezaleznych od wiasciciela zwiazanych z eksploatacja lokalu, tj. dostawa do lokalu energii, gazu,
wody oraz odbioru nieczystosci pltynnych i stalych w przypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezposdrednio z dostawca tych mediow.

Stawki bazowe czynszu za | m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, oddzielnie dla
miasta i wsi ustala Burmistrz Opalenicy w drodze zarzadzenia. Stawke bazowa czynszu dla lokali
wymienionych w pkt 4 ustala Burmistrz Opalenicy w drodze zarzadzenia, na czas nie dluzszy niz
2 lata, odrgbnie dla kazdego lokalu, biorac pod uwage koszty adaptaciji.

Czynsz najmu platny jest z gory do dnia 15-go kazdego miesigca w kasie wynajmujacego
lub na wskazany przez niego rachunek bankowy.

Ustalajgc stawke¢ czynszu w zasobach stanowiacych mieszkaniowy zaséb gminy Burmistrz
Opalenicy uwzglednia czynniki podwyzszajace 1 obnizajgce wartos$¢ uzytkowa lokali komunalnych.
Stawka bazowa czynszu obejmuje lokale mieszkalne wyposazone we wszystkie urzadzenia

techniczne i instalacje. Zmiana wysokosci stawki bazowej nastgpuje nie cz¢sciej niz raz do roku.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -10- Poz. 196

Ustala si¢ nastgpujace czynniki zmniejszajace stawki czynszu za lokale mieszkalne:

1) brak dostgpu do gazu przewodowego 3 %:;
2) brak centralnego ogrzewania 10 %:;
3) brak lazienki 10 %:;:
4) brak WC 10 %:;
5) lokal ze wspolnie uzywanym WC 5 %;

6) lokal na poddaszu lub w suterenie 7 %;

7) lokal z ciemna kuchnia 7 %;
8) lokal jednoizbowy 10 %.

Czynniki zmniejszajgce stawki czynszu ustalone w niniejszym Programie maja zastosowanie do

umoéw najmu zawieranych po dniu wejscia w zycie uchwaty.

W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ dotychczasowa stawke
czynszu, biorgc pod uwage w/w czynniki zmniejszajace, jesli dokonat w lokalu ulepszen majacych
wplyw na wysokos$¢ czynszu. W przypadku wykonania ulepszen przez najemce¢, na jego koszt,
czynsz pozostaje na dotychczasowym poziomie.

Stawki czynszu dla lokalu socjalnego oraz pomieszczenia tymczasowego ustala si¢ w
wysokosci 50% najnizszej stawki bazowej czynszu i nie maja do nich zastosowania czynniki
podwyZszajace ani zmniejszajace.

Jedno pomieszczenie przynalezne do lokalu (piwnica lub pomieszczenie gospodarcze) jest

zwolnione z oplat czynszow ych, natomiast kazde nastgpne wymaga uiszczenia oplat.

VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH
2019-2023

Podstawowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w Gminie Opalenica sg
dochody z czynszOw za najem lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych znajdujacych si¢ w
budynkach mieszkalnych oraz dochody z budzetu Gminy (m.in. ze sprzedazy lokali). Wigksze
remonty i inwestycje moga by¢ wykonywane ze Srodkow wlasnych Gminy lub Srodkow

zewngtrznych.
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VIL. DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACII GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Gmina Opalenica podejmuje dzialania w celu tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow o najmizszych dochodach, jak rowniez tych, kiorych dotychczasowe
warunki zamieszkania kwalifikuja do przydzialu lokalu. Zaspokajanie tych potrzeb Gmina realizuje
poprzez:

1) przeprowadzenie niezbgdnych remontow i modemizacji budynkéw tworzacych zasob
Gminy Opalenica;

2) planowanie 1 prowadzenie adaptacji budynkow o przeznaczeniu innym niz mieszkaniowe,
na cele mieszkaniowe;

3) wydzielenie z gminnego zasobu mieszkaniowego lokali socjalnych 1 pomieszezen
tymczasowych:

4) zamiang mieszkan bedacych w zasobach mieszkaniowych Gminy Opalenica, w przypadku
edy:

a) jest to jedyny lokal w budynku stanowiacym wspohwlasnosé, niesprzedany najemcy, ktory
pomimo zioZzone] mu oferty kupna nie skorzystal z przyshugujacego mu prawa pierwszenstwa.
Uzyskany w ten sposob lokal moze by¢ zasiedlony pod warunkiem, Ze przyszly najemca go
wykupi lub przeznaczony do sprzedazy w drodze przetargu,

b) powierzchnia dotychezas zajmowanego lokalu jest wigksza niz wynika to z potrzeb najemcy
lub z mozliwosci oplacania cigzgcych na nich naleznosci (czynszu i oplat),

¢) konieczno$¢ zamiany wynika z przedlozonego zaswiadczenia lekarskiego, np. likwidacja
barier architektonicznych,

d) rodzaj koniecznego remontu wymaga oproznienia lokalu lub budynku. W takim przypadku
Gmina zobowigzana jest dostarczyé lokal zamienny na okres nie dhizszy niz rok.
Po zakonczeniu remontu Gmina udostgpni najemey wyremontowany lokal,

¢) w kazdym innym przypadku, gdy nie spowoduje to zaggszczenia powierzchni mieszkalnej
ponizej 5 m? na uprawniong osobeg,

f) zamiana lokali moze by¢ dokonywana pomigdzy najemca lokalu wechodzacego w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy a najemcg zajmujgeym lokal w innych zasobach. Wymaga to
uzyskania zgody wynajmujacego;

5) poszukiwanie 1 pozyskiwanie funduszy zewngtrznych na finansowanie remontow
1 inwestycji na substancje mieszkaniowa;

6) alternatywne formy egzekwowania czynszow i naleznodci za najem lokali.
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