Druk nr 187

Projekt
zdnia ...oooeeveeiiiinnnn,
UCHWALA NR. ......covuueveeene.
RADY MIASTA OPOLA
zdnia ......ccooeunne 2024 r

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Opole na lata 2024-2030

Na podstawie art. 21 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z2023r.
poz. 725) Rada Miasta Opola uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole
na lata 2024-2030, stanowigcy zalacznik do niniejszej uchwatly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Opola.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Opolskiego.
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Wprowadzenie

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Opole na lata 2024-2030 jest realizacja obowigzku, nalozonego zgodnie z art. 21 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy

1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

Gmina Opole posiada i tworzy zasob mieszkaniowy w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej miasta Opola. Posiadanie lokalu
mieszkalnego zabezpiecza potrzeby dobrostanu i obecnie jest jednym z najwigkszych dobr
osobistych, ktéore pozwala usamodzielni¢ si¢ podstawowej komorce spolecznej

jaka jest rodzina.

Dysponowanie zasobem mieszkaniowym powinno odbywac si¢ poprzez racjonalne
gospodarowanie  lokalami  mieszkalnymi zapewniajac maksymalne wykorzystanie
na cele zwigzane z udzielaniem pomocy mieszkaniowej tym, ktorzy tego rzeczywiscie

potrzebuja.

Wieloletni Program Gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole
na lata 2024-2030 okresla kierunki dzialania w zakresie gospodarowania mieszkaniowym

zasobem. Do gtownych celow nalezy zaliczy¢:

1. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach,
2. eliminowane z zasobu komunalnego liczby niezagospodarowanych lokali
mieszkalnych tzw. pustostanow,
3. sukcesywna poprawa stanu technicznego posiadanego mienia komunalnego
w szczegblnosci poprzez:
e climinowanie lokali bez WC,
e zmiana sposobu ogrzewania poprzez sukcesywne wilaczanie do sieci
miejskiej,
e likwidacj¢ barier architektonicznych na mieniu komunalnym, w ktorej
Gmina jest wytagcznym wiascicielem,

e termomodernizacj¢ budynkow.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Opole na lata 2024-2030

Id: 836107D7-3CDC-4BFE-BEA3-9521D64C4918. Projekt Strona 3



4. optymalizacje struktury witasnosciowej lokali komunalnych w celu zmniejszenia
kosztéw utrzymania zasobu,

5. efektywne dochodzenie roszczen wobec zadtuzonych uzytkownikéw lokali,

6. realizacja wyrokow eksmisyjnych w celu odzyskiwania lokali i ponownego
ich zasiedlenia,

7. zamiana lokali mieszkalnych w celu poprawy warunkéw mieszkaniowych oséb

zamieszkujacych w lokalach Gminy.
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Rozdzial 1. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy Opole na lata 2024 - 2030

1.1 Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego

Zasob mieszkaniowy Gminy Opole wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r.
obejmowat 3.619 lokali (w tym 3.157 lokali komunalnych i 462 lokali w najmie socjalnym)
o facznej powierzchni 175.920,47 m?, w tym:

a) 990 lokali w 192 budynkach bedacych w 100% wtasnoscig gminy o ogolnej
powierzchni uzytkowej 46.664,00 m?,

b) 2.629 lokali mieszkalnych w 852 budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢
gminy o ogblnej powierzchni 129.256,47 m?,

Wykres 1 Stan zasobu komunalnego z uwzglednieniem struktury wtasnosci na dzien 31 grudnia 2023 r.

B Lokale komunalne w budynkach
100% gminnych

B Lokale komunalne w budynkach
wspolnotowych

Wielko$¢ zasobu komunalnego jest warto$cig dynamiczng. Nieustanne zmiany
w zasobie mieszkaniowym nastepuja w wyniku realizacji nowego budownictwa, likwidacji

budynkéw, ztego stanu technicznego nieruchomosci oraz prywatyzacji lokali 1 budynkow.
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Ewidencje lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Opole, w tym wydzielenie
lokali z przeznaczeniem na najem socjalny oraz biezacg ich aktualizacj¢ prowadzi Prezydent

Miasta Opola.

Celem prowadzonej gospodarki mieszkaniowym zasobem jest utrzymanie liczby lokali,
ktéra stuzy¢ ma zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow Gminy.
Jednym ze sposobow zabezpieczenia potrzeb jest m.in. budowanie nowych budynkéw
mieszkalnych. Mieszkania komunalne musza speinia¢ standardy wyposazenia i wymogi
efektywnosci utrzymania. W celu zachowania optymalnego systemu gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Opole zasadnym jest zwrocenie uwagi na:

a) ograniczenie starego zasobu mieszkaniowego, realizowane poprzez rozbiorke

budynkoéw w zlym stanie technicznym, ktorych remont jest nieoptacalny,

b) prywatyzacj¢ mieszkan biorac pod uwage ich przydatno$¢, sprawno$¢ oraz przy

zatozeniu cigglo$ci w wykonywaniu zadan wiasnych Gminy Opole,

c) odtworzenie zasobu mieszkaniowego poprzez budowe nowych lokali
mieszkalnych przy wspoétpracy z Opolskim Towarzystwem Budownictwa

Spotecznego Sp. z o.0.,

d) remonty odzyskiwanych lokali mieszkalnych przeznaczanych do ponownego

zasiedlenia.

Przyjmuje si¢ nastepujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Opole

na lata 2024-2030:

Tabela 1 Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Opole na lata 2024-2030

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
liczba lokali 3619 3604 3589 3639 3624 3609 3594 3579
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Wykres 2 Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Opole na lata 2024-2030

4000 3619 3604 3589 3639 3624 3609 3594 3579

Liczba lokali komunalnych
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Prognoze dotyczaca wielko$ci zasobu opracowano na podstawie nastgpujacych zatozen:

a) zwickszenie zasobu lokali komunalnych — planowana jest budowa osiedla
mieszkaniowego z 65 lokalami mieszkalnymi przy wspotpracy z Opolskim

Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.,
b) zwigkszenie zasobu lokali na najem socjalny,

c) sprzedaz corocznie ok. 15 lokali komunalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy Opole.

1.2 Stan techniczny zasobu komunalnego.

W zasobie mieszkaniowym Gminy Opole dominuja budynki wybudowane
przed 1945 rokiem, ktore stanowig 84,20% zasobu. Gléwnym celem polityki remontowej
jest dazenie do poprawy stanu technicznego zasobu, tak aby dostosowa¢ go do wymogoéw

technicznych i powstrzymac pogtebiajaca sie degradacje substancji mieszkaniowe;.

Tabela 2 Struktura wiekowa budynkéw zasobu gminnego

iy 1900 1900-1914 1915-1920 1921-1945 1946-1960 1961-1980 1980>

Udzial %
VosOMe 1000% 2580%  6,30%  4210%  380%  250%  9,50%
budynkéw
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WyKkres 3 Struktura wiekowa budynkow

Powyzej 1980r. Ponizei
i j 1900r.
1961r. - 1980r. 9,50%

2,50% 10,00%

1900r. - 1914r.
25,80%

1946r. - 1960r.
3,80%

H Ponizej 1900r.
m 1900r. - 1914r.
W 1915r. - 1920r.
W 1921r .- 1945r.
H 1946r. - 1960r.
H 1961r. - 1980r.
H Powyzej 1980r.

1921r .- 1945r. 1915r. - 1920r.
42,10% 6,30%

Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego Gminy Opole oraz wyposazenie techniczne
okreslaja potrzeby remontdw i modernizacji. Zasob komunalny wymaga nieustajacych
remontdw z uwagi na ogdlny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie

obowigzujacych przepiséw prawa budowlanego.

Prace remontowe w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Gminy Opole sag wykonywane
sukcesywnie, majac na celu utrzymanie zasobOw w stanie co najmniej niepogorszonym.
W pierwszej kolejnos$ci realizowane sa naprawy konieczne. Priorytetowym celem remontow
i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa najemcom i uzytkownikom zasobu

komunalnego. Remonty i modernizacje obejmuja w szczegdlnosci:

a) termomodernizacj¢ budynkow,

b) remonty dachéw,

c) roboty ogdlnobudowlane, w tym konstrukcyjne,
d) wymiang instalacji wodno-kanalizacyjnej,

e) wymiang instalacji gazowe;j,

f) wymiang instalacji elektrycznej,

g) wymiang stolarki okiennej 1 drzwiowe;.
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Stan techniczny zasobow mieszkaniowych w budynkach ze 100% udzialem Gminy

Opole przedstawia si¢ nastepujaco:

Tabela 3 Stan techniczny budynkow stanowigcych wtasnosé¢ Gminy Opole.

Stan techniczny budynku Liczba budynkéw Procent

Wykres 4 Stan techniczny budynkow stanowigcych wilasnos¢ Gminy Opole.

9%

m Dobry

B Zadawalajacy

m Sredni

m Niezadawalajacy

u Zty
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Rozdzial II. Analiza potrzeb mieszkaniowych oraz plan remontow
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na lata 2024 - 2030.

2.1 Analiza potrzeb mieszkaniowych

Z uwagi na obowigzek ustawowy, Gmina Opole podejmuje dziatania zmierzajace
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej. Do dziatan tych

nalezy:

a) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiggajacych niskie
dochody poprzez kierowanie do zawarcia umoéw na najem socjalny oraz wskazywanie

mieszkan do remontu na koszt przysztego najemcy,
b) zapewnienie lokali zamiennych,

c) realizacj¢ wyrokéw sadowych, w ktérych orzeczone zostalo prawo do najmu

socjalnego lokalu,

d) poprawa warunkéw mieszkaniowych najemcoéw zasobu komunalnego poprzez
wyrazanie zgody na zamian¢ zajmowanego lokalu na inny lokal z mieszkaniowego
zasobu Gminy lub wyrazenie zgody na zamian¢ wzajemng (pomi¢dzy najemcami lokali

komunalnych).

2.2 Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych zyjacych
w niedostatku oraz oczekujacych na realizacj¢ wyrokow o eksmisje¢ z lokalu.

Umowa najmu socjalnego lokalu jest to umowa najmu lokalu nadajacego
si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi
przypadajagca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza
niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal

ten moze by¢ o obnizonym standardzie.
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Zapewnienie lokali na najem socjalny osobom, ktorym prawo do takiego lokalu
przystuguje w zwiazku z orzeczong eksmisjg jest jednym z obowigzkéw gminy wilasciwej

ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu.

O przyznaniu prawa do najmu socjalnego lokalu decyduje sad w postepowaniu
eksmisyjnym. Sad z urzedu bada, czy zachodza przestanki do zawarcia umowy najmu
socjalnego, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu oraz szczegdlng
sytuacje rodzinng i materialng osob, przeciwko ktérym wniesiono pozew o eksmisje. Sagd moze
orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, zwtaszcza jesli lokator
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku. W przypadku, gdy sad wyda wyrok
eksmisyjny wraz z prawem do lokalu na najem socjalny, nakaze wstrzymanie wykonania
eksmisji do czasu dostarczenia takiego lokalu. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu nie bedzie mogt
wyegzekwowac opréznienia lokalu, dopoki Gmina nie zaoferuje uprawnionym lokalu na najem
socjalny, a uprawnieni do jego otrzymania maja prawo zamieszkiwa¢ w dotychczasowym
lokalu, za ktory jednak winni oplaca¢ co miesigc tzw. odszkodowanie w wysokos$ci czynszu,
jaki byliby zobowigzani optaca¢ za zajmowany lokal, gdyby lokal ten wchodzit w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, na podstawie umowy najmu socjalnego lokalu. Taki stan trwa

do czasu dostarczenia lokalu na najem socjalny.

Zwloka w wykonaniu obowigzku wskazania lokalu na najem socjalny powoduje
powstanie roszczenia wiascicieli z innych niz Gmina zasobow mieszkaniowych o zaplate
odszkodowania. W interesie Gminy jest zatem pilna realizacja ww. wyrokéw w pierwszej

kolejnosci.

Przy ustalaniu kolejnosci w realizacji wyrokéw o oprdznienie i opuszczenie lokalu
z zasobu mieszkaniowego Gminy, nalezy rowniez uwzgledni¢ fakt, ze jako pierwsze powinny
by¢ realizowane wyroki, dotyczace uzytkownikow lokali, ktéorzy w sposob razacy
lub uporczywy wystepuja przeciwko porzadkowi domowemu i pozostaltym mieszkancom

danego budynku utrudniajac codzienng egzystencjg, a takze dewastuja mienie gminy.

Zasadnym bytoby, aby w przypadku eksmisji spowodowanej zadtuzeniem, realizacja
takiej eksmisji nastgpowata na lokal na najem socjalny, ktory ma nizsze koszty utrzymania

niz lokal obecnie uzytkowany.
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Oprocz lokali na najem socjalny wskazywanych na podstawie sagdowych wyrokow
eksmisyjnych, lokale o takim statusie wskazywane sg osobom oczekujacym na tworzonych

corocznie listach mieszkaniowych.

Umowy najmu socjalnego lokali zawierane sg na czas okreslony. Czas trwania umowy
ustala Gmina - umowy zawierane sg na okres 1 roku z mozliwos$cig przedtuzenia (jesli sytuacja

ekonomiczna i prawna najemcy nie ulegnie zmianie).

Proponowane kierunki zabezpieczenia istniejagcych potrzeb w zakresie lokali

przeznaczanych na najem socjalny:

a) zwigkszenie ilosci lokali remontowanych na koszt Gminy sposrod lokali

bedacych w zasobie mieszkaniowym i przeznaczanie ich na najem socjalny,

b) wskazywanie zajmowanych lokali mieszkalnych na realizacje¢ eksmisji
(w sytuacji gdy istnieje konieczno$¢ wykonania wyroku eksmisyjnego
z powodztwa Miasta z obowigzkiem ztozenia oferty zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu, a zajmowany, przez osob¢ objeta wyrokiem, lokal
mieszkalny nalezacy do mieszkaniowego zasobu Miasta odpowiada warunkom

okreslonym w art. 22 ustawy).

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw wspolnoty samorzadowej Gminy Opole niezbednych jest zabezpieczenie 629 lokali,

w tym:
a) 562 lokali z przeznaczeniem na najem socjalny (497 lokali na realizacj¢
eksmisji,
59 lokali z listy oczekujacych na najem socjalny oraz 6 lokali przeznaczonych
na zamian¢ lokalu w najmie socjalnym),

b) 36 lokali do wskazania w ramach z listy 0s6b oczekujacych lokal do remontu,

c) 31 lokali do wskazania w ramach listy 0sob oczekujacych na zamiang lokalu.
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2.3 Prognoza zapotrzebowania na najem socjalny lokalu na lata 2024 - 2030.

Zapotrzebowanie na lokale na najem socjalny okreslono na poziomie liczby 0sob
oczekujacych na przyznanie lokalu na najem socjalny, ilo$ci zarejestrowanych wyrokow

o eksmisje z prawem do lokalu na najem socjalny oraz ilosci lokali przeznaczonych na zamiane.

Tabela 4 Prognoza zapotrzebowania na najem socjalny lokalu na lata 2024 - 2030

Skala potrzeb przy
uwzglednieniu rocznego
przyrostu bazy lokali
przeznaczonych
na najem socjalny
(stan na koniec danego
roku)

Przyrost roczny
wyrokow
eksmisyjnych
Z prawem
do najmu
socjalnego lokalu

Liczba Liczba lokali w skali

potrzebnych danego roku
lokali pozyskanych
(stan na poczatek do ponownego
kazdego roku) zasiedlenia

Stan na
171)4

2.4 Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych oczekujacych
na wskazanie mieszkania do remontu na koszt przyszlego najemcy.

Jednym ze sposobow zaspokajania potrzeb lokalowych mieszkancow Miasta Opola
jest wskazywanie mieszkan do remontu przez przysztych najemcow (we wilasnym zakresie
i na wlasny koszt). W propozycji lokalu wskazywany jest zakres niezbednych do wykonania
prac remontowych (remont nalezy wykona¢ w terminie 6 miesiecy; W szczegOlnie
uzasadnionych przypadkach ww. okres moze zosta¢ przedtuzony). Po wykonanym remoncie
umowa najmu zawierana jest na czas nieokre$lony. Na dzien 31 grudnia 2023 r. na liScie oso6b
oczekujacych na przyznanie mieszkania do remontu byto 36 gospodarstw domowych.

Wigkszos$¢ lokali wymaga nakladow finansowych w wysokosci od 70 tys. zi
do 80 tys. zt. Zakres niezbgdnych do wykonania prac remontowych obejmuje w szczegdlnosci
sprawdzenie 1 wymiang¢ wszelkich instalacji, wymiang stolarki okiennej 1 drzwiowej, wymiang

podtog, wykonanie oktadzin §ciennych oraz wymiang urzadzen sanitarnych.
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2.5 Prognoza zapotrzebowania na mieszkanie do remontu na lata 2024 - 2030.

Zapotrzebowanie na lokale wskazywane do remontu przez przysztych najemcow

okreslono na poziomie liczby osdb oczekujacych na przyznanie lokalu do remont.

Tabela 5 Prognoza zapotrzebowania na mieszkanie do remontu na lata 2024 - 2030

Skala potrzeb
Liczba Liczba w skali danego  w zakresie lokali komunalnych
potrzebnych lokali roku przyjetych przy uwzglednieniu rocznego
(stan na poczatek propozycji lokali przyrostu lokali
kazdego roku) do remontu do zasiedlenia
(stan na Koniec danego roku)

Stan na rok

2023
2024

2.6 Poprawa warunkow mieszkaniowych najemcow zasobu komunalnego poprzez
wyrazenie zgody na zamian¢ na inny lokal z mieszkaniowego zasobu Gminy

Zgodnie z § 17 ust. 1 Uchwatly nr XLI1/825/21 Rady Miasta Opola z dnia 1 lipca 2021r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Opola z p6zn. zm. zamiana lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy moze

by¢ dokonywana:

a) poprzez przekazanie do dyspozycji wynajmujacego zajmowanego lokalu w zamian

za inny lokal z mieszkaniowego zasobu Miasta,
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b) poprzez zwolnienie przez najemce lokalu zajmowanego w zasobie Opolskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., w ktorego kosztach budowy
partycypowato Miasto lub w ktérego kosztach budowy - na mocy odrgbnych
porozumien, Miasto nie bylo zobowigzane partycypowaé¢ w zamian za inny lokal

wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta,

¢) w drodze zamiany wzajemnej pomi¢dzy najemcami, po uzyskaniu pisemnej zgody

wynajmujacego,

d) w drodze zamiany wzajemnej pomi¢dzy najemca a wlascicielem lokalu.

Warunkiem dokonania zamiany jest posiadanie tytutu prawnego do lokalu stanowigcego
przedmiot zamiany, brak zaleglosci czynszowych i innych optat za uzytkowanie lokalu,
nieposiadanie przez najemce¢ lub wspdtmatzonka tytulu prawnego lub prawa wiasnosci
do innego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego potozonego

w Opolu lub pobliskiej miejscowosci.

W  przypadku zamiany pomiedzy najemca lokalu wchodzacego w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, a najemca lub wiasciciela zajmujacym lokal w innych
zasobach, dodatkowo konieczne jest uzyskanie pisemnej zgody wynajmujacego i wlasciciela

lokalu niewchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

W celu usprawnienia procesu tzw. zamiany wzajemne]j (pomi¢dzy najemcami lokali
komunalnych), na stronie internetowej Miasta Opola, stworzona zostata dedykowana zaktadka,
na ktorej publikowana jest lista mieszkan zgloszonych do zamiany. W ofercie pojawia
si¢ informacja o lokalizacji, iloSci pokoi, powierzchni uzytkowej 1 mieszkalnej lokali

oraz dostgpie do mediow.

W szczegolnie uzasadnionych przypadkach (m.in. zmiana sktadu osobowego rodziny
badZ pojawienie si¢ niepetnosprawnosci w rodzinie) lokale na najem socjalny moga podlegac

zamianie.
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2.7 Plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,

z podzialem na kolejne lata

Priorytetami, w oparciu o ktore tworzone bedg roczne plany remontdw, s3:

wyeliminowanie zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i ich mienia,
modernizacje budynkéw wplywajace na poprawe bilansu energetycznego,

remonty i modernizacje budynkow wptywajace na obnizenie kosztow eksploatacyjnych
oraz kosztow dostawy mediow,

remonty 1 modernizacje budynkéw wpltywajace na obnizenie niskiej emisji i poprawy
jakosci powietrza w miescie Opolu,

stwierdzone i zakwalifikowane roboty budowlane w budynkach i lokalach na podstawie

przegladdéw oraz okresowej oceny ich stanu technicznego.

Oczekiwany docelowy standard budynkéw gminnych:

sprawna i szczelna instalacja gazowa,

sprawne przewody kominowe,

sprawne instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazowa i elektryczna,
konstrukcja budynku zapewniajaca bezpieczne uzytkowanie,

naprawione dachy,

brak ubytkow tynkow i oktadzin elewacji, Sciany zewn¢trzne docieplone,

czyste 1 estetyczne klatki schodowe oraz otoczenie budynku.

Oczekiwany docelowy standard lokali mieszkalnych:

sprawne, w miar¢ mozliwosci ekologiczne 1 odpowiednie do kubatury lokalu zrdédto
ciepta,

sprawna wentylacja w kuchni, fazience i WC,

sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

sprawna instalacja wodno-kanalizacyjna, gazowa i elektryczna,

wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (WC, azienka),

wyposazenie lokalu w urzadzenia pomiarowe (wodomierze, cieptomierze).
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Oczekiwany minimalny standard lokali przeznaczonych do najmu socjalnego:

a) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zrédto ciepta,

b) sprawna wentylacja w kuchni, fazience 1 WC,

c) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

d) sprawna instalacja wodno-kanalizacyjna, gazowa i elektryczna,

e) wyposazenie lokalu w urzadzenia pomiarowe (wodomierze).

W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego zasobu komunalnego zasadnym
jest wykonywanie biezacych remontéw w zakresie uzaleznionym od mozliwosci finansowych
Gminy. Podstawowym zrodtem finansowania zasobu mieszkaniowego na lata 2024-2030
sa wplywy z tytulu optat czynszowych za lokale oraz ewentualne dodatkowe $rodki finansowe
z budzetu Gminy przeznaczone na realizacj¢ plandw remontowych i modernizacj¢ budynkow

komunalnych.

Wydatki na remonty obejmuja kwoty wykonania remontéw w budynkach stanowigcych
wiasno$¢ Gminy Opole oraz pokrycie kosztéw z tytutu udziatu Gminy Opole we wspolnotach

mieszkaniowych.

Na podstawie prognozowanych dochodéw szacunkowe wydatki na remonty

1 modernizacje budynkdw na lata 2024 - 2030 ksztaltujg si¢ nastgpujaco:

Tabela 6 Prognoza kosztow remontow biezgcych w zasobach mieszkaniowych Gminy Opole na lata 2024 - 2030 (w tys zi).

Rodzaj robot 2024 2025 2026 2027

roboty 1100
ogoélnobudowlane

roboty 300 300 300 310 320 330 340
elektryczne

roboty 400 400 400 410 420 430 440
instalacyjne

roboty zdunskie 140 140 140 140 140 140 140
roboty dekarskie 390 590 600 610 620 630 640

roboty drogowe - 350 400 2000 2000 2000 2000 2000
tereny

zewnetrzne

remonty lokali 350 1500 1500 1500 1500 1500 1500
na najem

socjaln

remonty elewacji 0 0 2000 2000 2000 2000 2000

4100 4250 4300 4350 4 400 4 450 4500
remonto
6 835 8 500 12 240 12 420 12 600 12 780 12 960
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Powyzsze dane dotyczace roku 2024 oparte sg o wartosci realizowanego w tym roku
budzetu, a w 2025r. w oparciu o wielko$ci przyjete do budzetu na rok 2025. Natomiast
wielkosci przyjete w kolejnych pieciu latach w okresie 2026 - 2030 to warto$ci oparte zarowno
na proporcjach tych sktadnikow z lat poprzednich, ale w najwigkszej mierze na potrzebach
remontowych zasobu komunalnego, przy uwzglednieniu stale rosngcych kosztow materiatow,
ustug, kosztéw pracy i innych czynnikow cenotworczych. Zakres rzeczowy potrzeb
remontowych podyktowany jest pogarszajagcym si¢ stanem substancji budowlane;j,
w przewazajacej wigkszosci starej zabudowy (ponad 4/5 budynkéw komunalnych to obiekty
sprzed 1945 r.), a co za tym idzie cz¢sto rowniez konieczno$ci dostosowania obiektow

do aktualnych wymogdéw przepisoOw prawa budowlanego.
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Rozdzial I11. Planowana sprzedaz lokali na lata 2024 — 2030

Zasady obrotu lokalami mieszkalnymi stanowigcymi zasob nieruchomos$ci Gminy
Opole oraz wysoko$¢ udzielanych bonifikat zostaty okres§lone w uchwale nr XI/178/15 Rady
Miasta Opole z dnia 28 maja 2015 r. w sprawie okreslenia zasad obrotu lokalami mieszkalnymi
stanowigcymi zasob nieruchomosci Gminy Opole z p6zn. zm. oraz w oparciu o ustawe z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pdzn.zm.).

W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo
w ich nabyciu w trybie bezprzetargowym przystuguje najemcom lokali, z ktorymi umowy
najmu zawarte zostaty na czas nieoznaczony. Ze sprzedazy wytaczone sg lokale stanowigce

przedmiot najmu na czas oznaczony, w szczegdlnosci lokale przeznaczone na najem socjalny.
Wolne lokale mieszkalne mogg by¢ przedmiotem sprzedazy w trybie przetargowym.

Zgodnie z ww. aktami prawnymi sprzedaz nieruchomosci na rzecz najemcy odbywa

si¢ z udzieleniem bonifikaty od ustalonej ceny:

1) bonifikata 40% ceny - w przypadku sprzedazy za gotéwke — wysokos¢ bonifikaty
powigksza si¢ o 1% za kazdy rok najmu przypadajacy powyzej 20 lat najmu
lokalu,

2) bonifikata 20% ceny - w przypadku sprzedazy na raty,

3) bonifikata 60% - w przypadku sprzedazy za gotowke, gdy na kupno lokalu
zdecyduja si¢ jednoczesnie wszyscy najemcy z danego budynku (z wylaczeniem

lokali w budynkach jednorodzinnych i dwurodzinnych).

Gmina Opole sprzedata w latach 2019-2023 facznie 42 lokale mieszkalne z bonifikatg

na rzecz najemcy oraz 23 lokale i 2 budynki w drodze przetargu.

Laczny doch6d Gminy Opole ze sprzedazy nieruchomosci w latach 2019-2023 wyniost
16.126.489,24 z1.
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Tabela 7 Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2024 - 2030

Liczba sprzedanych w trybie w trybie
lokali mieszkalnych  bezprzetargowym przetargowym

Do sprzedazy przeznacza si¢ wyodrebnione 1 samodzielne lokale mieszkalne

o uregulowanym stanie prawnym z umowg zawartg na czas nieoznaczony.

Zgodnie z § 4 Uchwaly nr XI/178/15 Rady Miasta Opole z dnia 28 maja 2015 r.
w sprawie okreslenia zasad obrotu lokalami mieszkalnymi stanowigcymi zasdb nieruchomosci

Gminy Opole sprzedazy nie podlegaja lokale:

a) w budynkach przeznaczonych do kapitalnego remontu i do wyburzenia,

b) wbudynkach, w ktérych przewidywana jest zmiana funkcji, badZ sposobu uzytkowania,

c) w budynkach, dla ktorych aktualny sposéb zagospodarowania jest sprzeczny z funkcja
okreslong w obowigzujacych opracowaniach urbanistycznych,

d) oddane w najem w drodze przetargu, w celu uzyskania najwyzszej stawki czynszu,

e) nowobudowane lub nabyte ze srodkdw Gminy Opole (po wejsciu w zycie przepisow

uchwaty nr XI/178/15 Rady Miasta Opola z dnia 28 maja 2015 r.),
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f) jezeli w okresie 5 lat poprzedzajacych zbycie Gmina Opole poniosta naktady na lokal,
ktoéry miatby stanowi¢ przedmiot zbycia, w lacznej wysokosSci przekraczajacej 50%
wartos$ci odtworzeniowej lokalu,

g) oddane w najem, o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, z wylaczeniem:

- przypadkow okreslonych w art. 218 ustawy,

- przypadkoéw, gdy na jedna osobg¢ uprawniong do zamieszkiwania na czas
nieoznaczony w takim lokalu przypada mniej niz 15 m? powierzchni mieszkalnej
lokalu,

h) wchodzace w sktad nieruchomosci, co do ktorych Gmina Opole planuje realizacje
inwestycji,

i) wchodzace w sktad nieruchomosci, na ktorych usytuowane sa budynki uzytecznosci
publicznej, w szczegdlnosci przeznaczone na potrzeby opieki spolecznej, osSwiaty,
administracji publicznej, sportowo-rekreacyjne, kultury i1 opieki zdrowotne;j,

j) pehiace funkcje lokali socjalnych,

k) petnigce funkcje pracowni artystycznych (stuzace tworcom do prowadzenia
dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki),

1) wchodzace w sktad nieruchomosci, na ktérych usytuowane sa budynki stanowiace
wylacznie wlasnos¢ Miasta, z zastrzezeniem przypadkéw gdy z wnioskiem o wykup
wystapia jednoczesnie najemcy, ktoérych udziaty w czgsciach wspolnych nieruchomosci
w wyniku sprzedazy lokali wyniosa co najmniej 50%, a udziaty te zostang wyznaczone

do sprzedazy.
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Rozdzial IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Polityka czynszowa Gminy Opole powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek

czynszu, ktéra pozwoli na pokrycie kosztow biezgcego utrzymania budynkow.

Przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
ustalany jest na okres 6 miesiecy przez wojewode i oglaszany w drodze obwieszczenia

w wojewddzkim dzienniku urzgdowym.

Wedlug obowigzujacego wskaznika przeliczeniowego na okres od 1 pazdziernika
2024 r. do 31 marca 2025 r. okreslonego w obwieszczeniu Wojewody Opolskiego z dnia
26 wrzesnia 2024 r. (aktualnie wynoszacego 6.585,24 zt), maksymalna miesi¢czna stawka
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu dla miasta Opola wynosi 16,46 zt/m?, co w skali
roku odpowiada warto$ci 3% kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow

mieszkalnych.

Stawke maksymalng czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
stanowigcych zasob mieszkaniowy Gminy Opole, z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych,

ustala Prezydent Miasta Opola w drodze zarzadzenia.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Opola
Nr OR-1.0050.679.2024 z dnia 16 pazdziernika 2024 r. w sprawie: ustalenia stawek czynszu
za najem lokali mieszkalnych 1 najem socjalny lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta

Opola stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wynosza:

a) 9,00 zt / m? dla obrebu ewidencyjnego: Opole, Bierkowice, Wroblin, Gostawice,
Grotowice, Groszowice, Grudzice, Potwies, Kolonia Gostawicka, Malina, Nowa
Wie§ Krolewska, Zakrzow, Szczepanowice, Wojtowa Wie§, Windw, Wrzoski
1 Karczow (strefa 1),

b) 6,17 zt / m? dla obrebu ewidencyjnego Borki, Czarnowasy, Swierkle, Krzanowice,
Brzezie 1 Dobrzen Maty (strefa 3),

¢) 5,41 zt/ m? dla obrebu ewidencyjnego Chmielowice i Zerkowice (strefa 2),

d) 3,50 zt/ m? dla obrebu ewidencyjnego Stawice (strefa 4).
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Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekracza¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujagcego W mieszkaniowym zasobie gminy
(art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego).

W stosunku do oséb znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej wprowadzona
zostala mozliwo$¢ obnizki czynszu w oparciu o Zarzadzenie Nr OR.1.0050.90.2020 Prezydenta
Miasta Opola z dnia 13 lutego 2020 r. w sprawie zatwierdzenia ,,Procedury ustalania obnizki
czynszu najmu lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

Opola ze wzgledu na sytuacje finansowa najemcy (tzw. obnizka dochodowa)”.

Bazowa stawka czynszu moze ulec obnizeniu zaréwno ze wzglgdu na sytuacje
finansowg najemcy (obnizki dochodowe), ale rowniez ze wzgledu na czynniki techniczne

zwigzane z lokalem.

W celu podniesienia efektywnos$ci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Opole ustala si¢ nastepujace zasady polityki czynszowe;j:
a) mozliwo$¢ zmiany stawki bazowej czynszu nie czgsciej niz raz w roku z zachowaniem
zasad okre$lonych w art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

b) mozliwos¢ ustalenia bazowej stawki czynszu nie wyzszej niz 3% wartosci

odtworzeniowe;j,

c) okresowa weryfikacja spelnienia przez najemcéw kryterium wysokosci dochodu
uzasadniajacego oddanie w najem lokalu - w przypadku ich przekroczenia podniesienie
stawki czynszu zgodnie z art. 21c ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego.

W stosunku do 0s6b znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej, stosuje si¢ system

dodatkéw mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkow ich przyznawania.
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Rozdzial V. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Opole
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2024 - 2030

Zarzadzanie zasobem komunalnym Gminy Opole realizowane jest poprzez jednostke
budzetowa pod nazwa Miejski Zarzad Lokali Komunalnych w Opolu dziatajacg na podstawie
Uchwaty nr XLV1/712/13 Rady Miasta Opola z dnia 29 sierpnia 2013 r. z p6zn. zm.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci jednostki jest zarzadzanie gminnym zasobem
mieszkaniowym, lokalami wuzytkowymi, garazami 1 nieruchomosciami gruntowymi

z ich czg$ciami sktadowymi.
Do najwazniejszych zadan jednostki nalezy w szczegdlnosci:

a) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu komunalnego, a takze nadzor
nad ich realizacja i eksploatacja zasobu gminnego,

b) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu komunalnego,

c) zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych i lokali w ramach najmu socjalnego,

d) naliczanie i pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lub uzytkowaniem
lokali mieszkalnych i uzytkowych zgodnie z obowiazujacymi przepisami,

e) zarzadzanie mieszkaniowymi terenami zewnetrznymi,

f) windykacja nalezno$ci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie
spraw o eksmisj¢ z zasobu,

g) reprezentowanie Gminy Opole jako wiasciciela we wspolnotach mieszkaniowych.

W latach kolejnych nie przewiduje si¢ zmiany zasad zarzadzania mieszkaniowym

zasobem Gminy Opole.
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Rozdzial VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej
na lata 2024 - 2030

Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg §rodki z budzetu
Gminy. Na powyzsze $rodki sktadaja si¢ dochody z tytulu czynszu za najem lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz dochody z tytulu odszkodowania za bezumowne

uzytkowanie zasobu.

Dodatkowym zrodtem dofinansowania gospodarki mieszkaniowej sa $rodki
pochodzace z budzetu Panstwa m.in. z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego,

dotacji oraz srodkoéw unijnych.

Prognoza zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej na lata 2024-2030

uwzgledniajaca potrzeby remontowe zasobu przedstawia si¢ nastgpujaco:

Tabela 8 Prognoza zrodet finansowania wydatkow na lata 2024 - 2030 (w tys. z1.)

Zrédia finansowania Lata

wydatkow
J 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Oplaty za
korzystanie 29 400 29 700 30 000 30 300 30 600 30900 31 200
z zasobu (w zi
Srodki z budzetu
miasta
na remonty lokali 3300 5000 6 000 6 500 7 000 7500 8000
do ponownego
zasiedlenia

Dochody pochodzace z optat za korzystanie z zasobu opierajg si¢ na czynszu za najem
lokali mieszkalnych, uzytkowych i innych sktadnikow zasobu oraz na odszkodowaniu
za bezumowne uzytkowanie lokali, a takze optat niezaleznych od witasciciela lokalu (media).
Dochody te niestety nie sa wystarczajace w zakresie kompleksowego utrzymania zasobu
komunalnego. Z tego tez powodu niezbedne sa dodatkowe $rodki finansowe pochodzace
z budzetu miasta stanowigce zrddto finansowania potrzeb remontowych. Sa to $rodki
przeznaczane zardwno bezposrednio z budzetu miasta,
jak 1 pieniadze budzetowe, ktorych dysponentem sa Rady Dzielnic przeznaczajace czgsé
z posiadanych $rodkéw na zadania remontowe i inwestycyjne w dzielnicach, takze $rodki

pochodzace z Budzetu Obywatelskiego z przeznaczeniem na realizacj¢ takich zadan.
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Rozdzial VII. Wysokos$¢ kosztow na lata 2024 - 2030, z podzialem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontowe oraz koszty modernizacji lokali
i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym
ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycji

Przewidywane wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Opole w 2024r.
przedstawiajg si¢ nastepujaco:

Tabela 9 Przewidywane wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Opole w roku 2024

Lp. Rodzaj wydatku Koszt
" | Wydatki zwigzane z gospodarowaniem mieniem komunalnym 14 400 000 zt

i powierzonymi lokalami
Zaliczki we wspolnotach mieszkaniowych 12 900 000 zt
Remonty i inwestycje zasobu komunalnego, w tym adaptacje lokali 1 900 000 zt
U1 Tereny zewnetrzne, w tym place zabaw 3500 000 zt

Razem 32 700 000 z1

Wykres 5 Koszty utrzymania zasobu Gminy Opole w roku 2024

B Gospodarowaniem mieniem
komunalnym

| Zaliczki

B Remonty i inwestycje

B Tereny zewnetrzne, w tym place
zabaw
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Prognoza wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Opole na lata

2024 - 2030 przedstawia si¢ nastepujaco:

Tabela 10 Prognoza wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego na lata 2024 - 2030 (w tys. z1.)

Wydatki w latach

Rodzaj wydatkow 2025 2026 2027 2028 2029 2030

2024
Wydatki zwiazane
z gospodarowaniem mieniem
komunalnym
i powierzonymi lokalami
Zaliczki we wspoélnotach
mieszkaniowych
Remonty
i inwestycje zasobu
komunalnego, w tym
adaptacja lokali

place zabaw

36 000 | 38 500 46 000

14 400 15 100 15700 16 300 16 900 17 500 18 100

12 900 13 900 14 300 14 700 15 100 15 500 15900

1900 3000 4000 5000 6 000 7000 8 000

Wydatki zwigzane z gospodarowaniem mieniem komunalnym i powierzonymi lokalami
to wszelkie koszty zwigzane z biezaca obstluga zasobu komunalnego, koszty biezacej
eksploatacji budynkéw gminnych i komunalnych terenow mieszkaniowych, konserwacji

i usuwania awarii w budynkach i lokalach komunalnych, koszty mediow.

Koszty zaliczek we spolnotach mieszkaniowych wynikaja z Ustawy o wtasnosci lokali.
Gmina Opole bedac wiascicielem lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych pokrywa w swoim udziale wszelkie koszty utrzymania nieruchomosci

wspolnej. Do powyzszych kosztow naleza:

a) wydatki na remonty i biezaca konserwacje, usuwanie awarii,

b) opflaty za dostawe energii elektrycznej, oplaty za anten¢ zbiorcza i windg
(dot. czgsci wspolnej nieruchomosci), oplaty za dostawe energii cieplnej, wody
1 odprowadzanie $ciekow (dot. poszczeg6lnych lokali),

¢) ubezpieczenia, podatki 1 inne optaty publicznoprawne,

d) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

e) wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy.
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Wysokos¢ zaliczek na pokrycie kosztow ustalana jest przez wspolnoty mieszkaniowe
w drodze uchwal. Stanowia one podstawe¢ naliczenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng w  wysokosci odpowiadajacej udzialowi Gminy Opole
w nieruchomos$ciach. Wszelkie koszty ponoszone przez Gming Opole na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej, wynikajace z udziatu w nieruchomosci wspolnej, stanowig wydatek niezalezny
od czynszu za najem mieszkania, do uiszczania ktdrego na rzecz Gminy Opole zobowigzany

jest najemca lokalu komunalnego.

Wydatki na remonty i inwestycje w zasobie komunalnym to wydatki na remonty
budynkéw 1 lokali komunalnych ze $rodkow pochodzacych z budzetu miasta, S$rodki
przeznaczane przez Rady Dzielnic na ten cel, $rodki z budzetu obywatelskiego, a takze
pozyskiwane $rodki zewnetrzne. Srodki te pozwalaja sfinansowaé miedzy innymi remonty
mieszkan komunalnych, w tym z przeznaczeniem na najem socjalny, mieszkania
dla specjalistow i innego przeznaczenia, termomodernizacje budynkow, remonty dachow,

wymiang okien.

Wydatki na tereny zewnetrzne i znajdujaca si¢ na nich infrastrukture stanowiag wydatki
zardwno na biezace utrzymanie terenow, pielggnacje zieleni, utrzymanie czystosci, budowa
nowych miejsc rekreacji, remonty 1 utrzymanie placow zabaw i1 miejsc wypoczynku, remonty

terenéw podworek.

Wartosci ujete w tabeli oparte s3 w roku 2024 o warto$ci realizowanego w tym roku
budzetu, a w 2025r. w oparciu o wielkosci przyjete do budzetu na rok 2025.
Natomiast wielkoS$ci przyjete w kolejnych pigciu latach w okresie 2026-2030 to warto$ci oparte

na potrzebach 1 rosngcych z kazdym rokiem kosztach utrzymania 1 $wiadczenia ustug.
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Rozdzial VIII. Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole

Dzialania zmierzajagce do poprawy wykorzystania 1 racjonalnej gospodarki

mieszkaniowym zasobem Gminy Opole to w szczegolnosci:

e systematyczna dbatos$¢ o istniejacy zasdb mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego
lokali i budynkow,

e odzyskiwanie substandardowych lokali 1 przeznaczenie ich do najmu socjalnego,

e stopniowa likwidacja barier powodujacych wspolne uzytkowanie pomieszczen
np. wc, tazienki, kuchni, przedpokoju,

e cfektywne funkcjonowanie zamian lokali i stymulowanie aktywno$ci najemcow
w zakresie zamian lokali w celu dostosowania standardu i1 wielko$ci lokalu
mieszkalnego do mozliwosci finansowych najemcéow,

e biezaca windykacja naleznosci z tytutu uzytkowania mieszkaniowego zasobu Gminy
Opole oraz podejmowanie innych dziatan zwigzanych z udzielanie dtuznikom pomocy
tj. rozktadanie na raty, odraczanie terminu platnosci, umarzanie naleznosci,

e zmniejszenie liczby wspolnot mieszkaniowych z niskim udzialem Gminy Opole
poprzez sprzedaz lokali gminnych,

e weryfikacja sposobu uzytkowania lokali,

e stata weryfikacja posiadanych przez Najemcow tytulow prawnych,

e weryfikacja spetniania przez Najemcow kryterium wysoko$ci dochodu uzasadniajacego
oddanie lokalu w najem,

e rozw(j zintegrowanej elektronicznej bazy danych o zasobie mieszkaniowym Gminy,

e rozwdj Programu ,,Specjalista w Opolu,”

e pozyskiwanie zewnetrznych $rodkéw finansowych na budownictwo komunalne.
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Rozdzial IX. Opolskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0.

Potrzeby mieszkaniowe w Gminie Opole realizowane sg roOwniez przy wspOtpracy
z Opolskim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

Opolskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z. 0. 0. powstalo w 1997 roku
na podstawie Uchwaly Rady Miasta Opola, okreslajacej przedmiot dzialalnosci Spotki.
Przedmiotem dziatania Spotki jest m.in. budowanie wielorodzinnych budynkow mieszkalnych.

W zasobie OTBS Sp. z o.0. wedlug stanu na dzief 31 grudnia 2023 r. znajduje
si¢ 1.017 lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach potozonych w Opolu przy:

e ul. Stokrotek

e ul. Koszalinskiej

e Aleja Solidarnosci
e ul. Hallera

e ul. Krzemienieckiej
e ul. Nastrojowej

e ul. Kaliskiej

e ul. Dambonia

W 2023 roku oddano do uzytku 4 budynki wielorodzinne (159 mieszkah oraz 5 lokali
uzytkowych) polozone w Opolu przy ul. Nastrojowej 1-13. Mieszkania byly oddawane
do uzytku w stanie wykonczonym i gotowym do zamieszkania. Inwestycja zostata objgta
doptatami do czynszu w ramach programu rzagdowego ,,Mieszkanie na Start” oraz grantem

z Funduszu Doptat.

Tabela 11 Planowane inwestycje mieszkaniowe realizowane przy wspoipracy z OTBS Sp. z o.o.

Prognozowana
Pow. Gruntu w liczba mieszkan wg.
(ha) koncepcji
architektonicznej

Nieruchomosci z
zezwoleniem na
dysponowanie

Rodzaj mieszkan

Wroclawska 1,5591 138 W systemie TBS
Aleja Przyjazni / 9 (W tym ,20 Mieszkanie na
1,39 mieszkan
Bolko potrzeby komunalne
wspomaganych)
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Obecnie przy ul. Wroctawskiej w Opolu budowane sg 4 budynki wielorodzinne
z 138 mieszkaniami. W kazdym budynku dostgpnych bedzie 19 miejsc postojowych
w garazach. Oddanie do uzytku i zasiedlenie budynkow planowane jest w pierwszym kwartale

2026 roku.

Inwestycja przy ul. Wroctawskiej realizowana jest ze $rodkéw pochodzacych
z kredytu na przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane realizowane w ramach rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz pozyskanego przez Miasto Opole
wsparcia w postaci srodkow z Funduszu Doptat okreslonych w Ustawie o finansowym wsparciu
niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych oraz ze srodkow z Rzadowego Funduszu Rozwoju

Mieszkalnictwa.

Aktualnie planowane jest wybudowanie w potudniowej czeSci miasta (w rejonie ulicy
Aleja Przyjazni) 5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o trzech kondygnacjach
nadziemnych i jednej kondygnacji podziemnej z przeznaczeniem na mieszkania komunalne.
W kazdym budynku zaprojektowano 17 mieszkan. Przewiduje si¢ lokale mieszkalne
o powierzchni od 34m? do 75m? Na kondygnacji podziemnej planowane s3 komorki
lokatorskie, pomieszczenia techniczne (pom. rozdzielni elektrycznej, pomieszczenie
teletechniczne, pomieszczenie gospodarcze, pomieszczenie wodomierza). Przewidywany koszt

catkowity wyniesie 40 mln zt.
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Uzasadnienie

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Opole na lata 2024-2030 jest realizacjg obowigzku, ktoéry natozyta ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 725.).

Przyjety uchwala Nr VIII/174/19 Rady Miasta Opola z dnia 18 kwietnia 2019 r. wieloletni
program  gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole obejmowat
lata 2019-2023.

Celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole jest
wdrozenie racjonalnej polityki mieszkaniowej zmierzajacej do zwigkszenia mozliwos$ci
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancoOw gminy, poprawy stanu
technicznego mieszkaniowego zasobu miasta, okreslenie polityki czynszowej zapewniajacej
utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym oraz zwigkszenie -efektywnosci
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Bioragc pod uwage powyzsze zachodzi konieczno$¢ przyjecia programu na kolejny
siedmioletni okres. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
mieszkancoOw Miasta zgodnie z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego jest podstawowym zadaniem Gminy.
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