Projekt

UCHWALA NR ...

RADY MIEJSKIEJ W OLECKU

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko
na lata 2016-2020.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 oraz 40 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990r roku o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz.U.z 2015r. poz.1515) oraz art.21 ust.1 pkt 1i ust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jednolity Dz.U. z 2014r.poz.150) Rada Miejska uchwala,
co nastepuje :

§ 1. Uchwala sie "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko na lata 2016-2020"
stanowigcy zatgcznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Olecka.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-
Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Karol Sobczak
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Zatacznik do uchwaty Nr ...,
Rady Miejskiej w Olecku

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko
na lata 2016-2020

Rozdziat 1.
Postanowienia ogodine

1. Uchwalony program obejmuje lata 2016 — 2020.

2. Celem programu jest okreslenie podstawowego kierunku dziatania Gminy w gospodarowaniu zasobem
mieszkaniowym.

2.1 Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontow nieruchomo$ci bedzie w pierwszej kolejnodci usuwanie stanow
awaryjnych zagrazajgcych bezpieczenstwu mieszkancow iich mienia oraz konstrukcji technicznej budynku, a w dalszej
kolejnosci dziatania podnoszgce standard mieszkania.

2.2 Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sie doprowadzenie do wyréwnania standw technicznych
wszystkich budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, poprzez przyjecie zasady, iz naktady na remonty pozwolg na
utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym, a budynki beda posiada¢ sprawnie dziatajgce instalacje wodociggowe,
kanalizacyjne, bezpieczng instalacje elektryczng odpowiadajgcg obecnym wymogom technicznym oraz niskie zuzycie ciepta
bedace wynikiem dokonanej termomodernizaciji.

3. Uwzgledniajgc mozliwosci i warunki techniczne zasobow mieszkaniowych Gminy Olecko oraz majac na uwadze
likwidacje dysproporcji w standardach lokali przyjmuje sie standardy jakim powinny odpowiada¢ mieszkania i budynki
mieszkalne, ktére beda stanowity cel polityki mieszkaniowe;j.

3.1 Standard budynku komunalnego:

a) zabezpieczone i zakonserwowane elementy konstrukcyjne (Sciany, stropy, nadproza, balkony, wiezby dachowe, dach
z kompletnymi i sprawnymi obrébkami blacharskimi i elementami odwodnienia);

b) elewacja bez ubytkéw tynku i oktadzin;

c) sprawne instalacje (elektryczne, gazowe, wodno-kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, wentylacyjne, dymowe iinne)
przystosowane do aktualnych obcigzen i zapotrzebowania;

d) estetyczne, pomalowane klatki schodowe, prawidtowo doswietlone;

e) docieplony i zaizolowany, spetniajgcy obowigzujgce normy cieplno-wilgotnosciowe;

f) estetycznie utrzymane tereny przy budynku — dojscia, zieleh, ogrodzenie, fawki i inne.
3.2 Standard lokalu komunalnego:

a) wyposazony w sprawne instalacje (elektryczne, gazowe, wodno-kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, wentylacyjne,
dymowe i inne) przystosowane do aktualnych obcigzen i zapotrzebowania;

b) indywidualne opomiarowanie zuzycia medidw (energii elektrycznej, wody, gazu, aw miare mozliwosci centralnego
ogrzewania);

c) wlasna kuchnia lub aneks kuchenny ze zlewozmywakiem zaopatrzonym w zimng iciepta wode z kanalizacjg oraz
kuchenka minimum dwupalnikowg gazowa lub elektryczna, ewentualnie z trzonem kuchennym;

d) wiasna fazienka z wanng lub brodzikiem zaopatrzonym w zimng i cieptg wode z kanalizacjg i WC;
e) stolarka okienna i drzwiowa sprawna technicznie;
f) Sciany, sufity i podtogi bez zawilgocen, estetyczne, pomalowane i bez ubytkow.
3.3 Standard lokalu socjalnego:
a) wyposazony w indywidualnie opomiarowanga, sprawng instalacje elektryczng;
b) dostep do wody i WC w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m;
c) wyposazony w sprawne zrodto ciepta (grzejniki elektryczne, piece kaflowe, trzony kuchenne lub inne);

d) sprawne okna i drzwi.
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Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych gminy,z podziatem na lokale
socjalne i pozostate lokale mieszkalne,z uwzglednieniem planowanej sprzedazy

1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gminy.

1.1 W skiad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzg 23 budynki komunalne z 142 lokalami mieszkalnymi, w tym
4 budynki socjalne z 32 lokalami mieszkalnymi oraz 265 lokali mieszkalnych w budynkch wspoélnot mieszkaniowych (w tym
2 lokale socjalne w budynku w Zajdach 19).

1.2 tacznie zaséb mieszkaniowy gminy stanowi 407 lokali o powierzchni uzytkowej 17.140,10 m2, wtym 34 lokale
socjalne o powierzchni uzytkowej 1.018,16 m2.

1.3 Przecietna wielko$¢ mieszkania w zasobach wynosi 42,11 m2 powierzchni uzytkowe;.
2. Prognoza zmian wielko$ci zasobdw mieszkaniowych:
2.1 Wykwaterowanie i sprzedaz budynkoéw: ul. Armii Krajowej 16, ul. Kolejowa 14a, Rosochackie 30 — tgcznie 9 lokali.
2.2 Budowa 2 budynkéw socjalnych o tgcznej ilosci 12 lokali i powierzchni uzytkowej okoto 620,00 m?2.
2.3 Roczna sprzedaz lokali na rzecz najemcéw w ilosci 8 szt.

Planowana wielko$¢ zasobdw mieszkaniowych w poszczegdlnych latach przedstawia tabela Nr 1:

Tabela Nr 1
Lp. Rok liczba lokali
komunalnych socjalnych

1 2016 356 46

2 2017 348 46

3 2018 340 46

4 2019 332 46

5 2020 324 46

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

3.1 Budynki gminne i ich wyposazenie przedstawia tabela Nr 2:

Tabela Nr 2
. . . Instalacja Instalacja
> . . Instalacja Instalacja Instalacja . .
Lata budowy llos¢ powierzchnia ) : centralnego cieptej wody
wodna kanalizacyjna gazowa ; b .
ogrzewania uzytkowej
Przed 1945 17 3.076,05 m? 15 15 10 0 0
1945-1990 3 641,82 m? 3 2 2 2 0
Po 1990 3 1.530,56 m? 3 3 1 1 0
Razem 23 5.248,43 m? 21 20 13 3 0

Stan techniczny budynkéw komunalnych jest zréznicowany. Znaczny udziat, bo az 58,61 % stanowig budynki ze starej
substancji mieszkaniowej, wymagajgcej znacznych naktadéw na remonty ikonserwacje. Z ogdlnej liczby 17 budynkéw
komunalnych wybudowanych do 1945 r. 3 szt. kwalifikuje sie do remontu kapitalnego.

3.2 Wyposazenie lokali komunalnych w doprowadzone instalacje przedstawia tabela Nr 3:

Tabela Nr 3
. . Instalacja Instalacja Centralne Centralnie ciepta
Lokale ogotem Instalacja wodna . : -
kanalizacyjna gazowa ogrzewanie woda
407 402 402 308 157 11

W zasobach komunalnych znajduje sie 5 lokali mieszkalnych bez instalacji wodociggowej oraz kanalizacyjnej. Z ogdlnej
liczby 407 szt. lokali mieszkalnych, 157 szt. stanowig lokale wyposazone w standardowe urzadzenia techniczne tj. instalacje
wodno-kanalizacyjng, gaz sieciowy, w.c, fazienke, centralne ogrzewanie.

3.3 Stan techniczny budynkéw komunalnych przedstawia tabela Nr 4:
Tabela Nr 4
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instalacje
elewacja
adres dach i fundamenty / ral uwagi
docieplenie elektryczna wodno-kanalizacyjna gazowa centrainego
ogrzewania
. . . do
Armii Krajowej 16 zty zty / - dobry dobry dost brak sprzedazy
Dabrowskie 5 dost dost /- dobry dobry brak brak
Dabrowskie 6 dost dost /- dobry brak brak brak
Imionki 12 dobry dobry / + dobry dobry brak brak
Kasprowicza 6/8 dobry dobry / + dobry dobry dobry brak
Kasprowicza 10/12 dobry dobry / + dobry dobry dobry brak
Kasprowicza 14/16 dobry dost /- dobry dobry dobry brak
Kasprowicza 18/20 | dobry dobry / + dobry dobry dobry brak
Kasprowicza 5 dobry dost/ + dobry dobry dobry dobry
. do
Kolejowa 14a dost. zty [ - dobry dobry dost brak sprzedazy
Mazurska 28 dobry dobry dobry dobry dobry dobry
Mtynowa 5 dobry dost /- dobry dobry dobry brak
Mtynowa 9 dost dost /- dobry dobry dobry brak
Nocznickiego 18 dobry dobry / + dobry dobry dobry brak
Olszewo 9 zty dost/ - dobry dobry brak brak
Plac Wolnosci 11a dost dobry / + dobry dobry dobry brak
Plac Wolnosci 19a dost zty / - dobry dobry dobry brak
Plac Wolnosci 4b dobry dobry / + dobry dobry dobry dobry
Plac Wolnosci 21a dost dobry / + dobry dobry dobry brak
Raczki Wielkie 3 dost dobry / - dobry brak brak brak
Rosochackie 30 2ty 2y /- dost brak brak brak do
sprzedazy
Zatyki 28 dost zty [ - dobry dobry brak brak
Zatyki 29 dobry dobry / + dobry dobry brak brak
Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali
1. Analiza potrzeb na lata 2015 — 2020 przedstawia tabela Nr 5:
Tabela Nr 5
. . . lokale zamienne dla
liczba wnioskow . N . szacowana planowany
S najemcéw z budynkéw do . L potrzeby
do zatatwienia : liczba wnioskow uzysk
sprzedazy
lokale komunalne 11 - 60 40 31

lokale socjalne 52 Rosochackie -2 30 32 53
Kolejowa 14a -1

1.1 Liczba wnioskow oso6b uprawnionych do przydziatu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy :
- 11 lokali komunalnych
- 52 lokali socjalnych

1.2 Lokale zamienne z budynkéw przeznaczonych do sprzedazy — 3 szt.

1.3 Planuje sie odzyskiwanie z posiadanych zasobdéw do ponownego najmu ok. 8 szt. lokali mieszkalnych i 4 szt. lokali
socjalnych rocznie.

2. Planowane remonty i modernizacje budynkéw komunalnych przedstawia tabela Nr 6 :
Tabela Nr 6

lata

elementy budynku 2016 2017 2018 2019 2020
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llos¢ / 1/ 1/ 1/ 1/ )
dachy adres Dabrowskie 5 Plac Wolnosci 11a Raczki Wielkie 3 Imionki 12
Wartos¢ 60.000 30.000 25.000 40.000 -
Elewacje (w tym llos¢ / 2/ 1/ 1/ 21 1/
docieplenie), adres | Kasprowicza14/16 |\ oo icza 10/12 | Raczki Wielkie 3 Kasprowicza 5 Imionki 12
Mtynowa 5 Kasprowicza 18/20
fundamenty
Wartos¢ 130.000 50.000 25.000 50.000 40.000
llosé / 2/
Instalacja wodno- adres Dabrowskie 6 - - - -
kanalizacyjna z POS Raczki Wielkie 3
Wartos¢ 30.000 - - - -
Remont kaoitaln llos¢ / 1/ 1/ 1/ ) )
e t?udyr?lfua Y adres Olszewo 9 Mtynowa 9 Plac Wolnosci 19A
Warto$¢ 350.000 150.000 150.000 - -
Udziat Gminy
w budynkach wspdinot 274.600 200.000 200.000 200.000 200.000

* Zakres remontéw imodernizacji budynkow stanowigcych wspétwiasnosé okreslajg w wspotwiasciciele podczas
corocznych zebran.

3. Plany remontowo-modernizacyjne lokali gminnych przedstawia tabela Nr 7:

Tabela Nr 7
kolejne lata 2016 2017 2018 2019 2020
elementy lokalu
Sciany, sufity i podfogi llos¢ lokali 1 ! ! ! !
Wartos¢ 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Stolarka okienna llos¢ 20 20 20 20 20
i drzwiowa Wartos¢ 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
. llosé 18 4 4 4 4
Instalacje elektryczne
Wartos¢ 45.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Instalacje wodno- llos¢ 6 2 2 2 2
kanalizacyjne Wartosé 30.000 5.000 5.000 5.000 5.000
. llosé 1 1 1 1 1
Instalacje gazowe
Wartos¢ 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
. llo$é lokali 2 2 2 2 2
ogrzewanie
Wartos¢ 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000
RAZEM 136.500 zt 76.500 zt 76.500 zt 76.500 zt 76.500 zt
Rozdziat 4.

Zasady polityki czynszowej
1. Ustala sie nastepujace rodzaje czynszéw :
- za lokale mieszkalne
- za lokale socjalne

2. Najemca oprocz czynszu obowigzany jest do uiszczania optat niezaleznych od wiasciciela zwigzanych z eksploatacjg
mieszkania tj. optat za dostawe do lokalu energii elektrycznej, wody oraz odbidr nieczystosci statych i ptynnych ( w przypadku,
gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidw lub ustug) oraz inne np. TV zbiorcza.

3. Miesieczna stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania nie moze przekroczy¢ 1/12 wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ustalonego w drodze
obwieszczenia przez wtasciwego wojewode:

- rok 2016 — 2,4 % wartosci odtworzeniowej
- rok 2017 — 2,5 % wartosci odtworzeniowej
- rok 2018 — 2,6 % wartosci odtworzeniowej
- rok 2019 — 2,7 % warto$ci odtworzeniowej
- rok 2020 — 2,8 % wartosci odtworzeniowej

4. Bazowa stawka czynszu za najem 1m?2 powierzchni uzytkowej ustalana jest dla lokali mieszkalnych wyposazonych
w instalacje elektryczng oraz wodng i kanalizacyjna.
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4.1 Czynniki obnizajgce bazowg stawke czynszu za lokale mieszkalne:
- brak wody
- brak kanalizacji (wspdIny sanitariat)
- ciemna kuchnia lub mieszkanie w suterenie
- strefa wiejska
4.2 Czynniki podwyzszajgce bazowa stawke czynszu :
- wyposazenie w centralne ogrzewanie
- wyposazenie w centralnie cieptg wode
4.3 Najnizszy czynsz nie moze byé nizszy niz 40% stawki bazowej za 1m?2 powierzchni uzytkowe;.
5. Stawka czynszu za lokal socjalny stanowi potowe stawki najnizszego czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym.
6. Stawke bazowg czynszu oraz czynniki obnizajgce i podwyzszajgce ustala Burmistrz.

Rozdziat 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy

1. Mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko zarzgdza zarzadca zewnetrzny.
2. Zarzadce wytania sie w trybie okreslonym przepisami ustawy — Prawo zamowien publicznych.
3. Zadania zarzgdcy okreslone sg w umowie cywilno-prawnej i obejmujg w szczegdlnosci:
- utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w nalezytym stanie technicznym,
- zabezpieczenie dostawy mediow do lokali i budynkéw,
- zakup ustug komunalnych i remontowych,
- opracowywanie planéw remontowych powierzonych zasoboéw,
- statg wspdiprace z Gming w sprawach zwigzanych z zarzgdzaniem zasobami komunalnymi,
- prowadzenie obstugi finansowo- ksiegowe;j.
4. Nie przewiduje sie zmiany sposobu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdziat 6.
Wysokos¢ wydatkow z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw, koszty modernizacji lokali
i budy nkéw wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzagdu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych gmina jest jednym z wiascicieli,a takze wydatki inwestycyjne oraz zréodta ich finansowania

1. Wysokos$¢ wydatkéw przedstawia tabela Nr 8:

Tabela Nr 8
Eksploatacja Remonty Modernlz_aCJe K oszty zargq_du . Wydatki Razem Zrédta
Rok - - lokali nieruchomosciami . . . ) .
biezgca biezace . . . . inwestycyjne wydatki finansowania
i budynkow wspolnymi
budzet gminy
2016 510.000 z 2502'?00 706.500 zt 1.030.000 zt 900.000 zt 3'393'500 Srodki
zewnetrzne
budzet gminy
2017 | 520000z | 2909 | 3065002 1.010.000 zt 900.0002 | 2989500 srodki
zewnetrzne
2018 | 550000z | 27909 | 276500 1.000.000 zt ; 2096500 | budzet gminy
2019 560.000 zt 2802',?00 166.500 zt 990.000 zt - 1'993'500 budzet gminy
2020 | 570000z | 2909 | 116500 980.000 7t ; 1:996.500 1 budzet gminy

2. Utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Olecko pokrywane jest z czynszéw za lokale mieszkalne, socjalne
i uzytkowe, ze srodkow budzetu Gminy oraz ze $rodkéw zewnetrznych.

3. We wspdlnotach mieszkaniowych witasciciele lokali ponoszg wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczg
w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlne;.
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Rozdziat 7.
Inne dziatania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy planuje sie w okresie
obowigzywania niniejszego programu:

a) skuteczng realizacje przyjetej w programie polityki czynszowej polegajgcej na systematycznej zmianie wysokosci czynszu,
umozliwiajgcej zwigekszanie naktadéw finansowych na remonty nieruchomos$ci w wysokosci nie mniejszej niz szacowana
W programie,

b) opracowywanie przez zarzgdzajgcego gminnym zasobem krétkoterminowych - rocznych programéw w zakresie polityki
remontowej mieszkaniowego zasoby gminy, umozliwiajgcych skuteczng realizacje programu,

c) weryfikacje umoéw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
d) zmniejszenie zadtuzenia lokali poprzez:

- skuteczng windykacje naleznosci czynszowych,

- proponowanie lokali o nizszych kosztach utrzymania,

- przyjety przez Rade Miejskg w Olecku ,Program pomocy w splacie zadtuzenia z tytutu korzystania z lokali mieszkalnych
stanowigcych wtasnos¢ Gminy Olecko w formie swiadczen rzeczowych”.

e) pozyskiwanie zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo socjalne,
f) przekwalifikowywanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne.

2. W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu gminy dopuszcza sie partycypacje
w Towarzystwie Budownictwa Spofecznego oraz wynajem lokali mieszkalnych od podmiotéw zewnetrznych.
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego ( teks jednolity Dz.U. z 2014, poz.150 ) w sktad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzg lokale
stanowigce wiasnosé gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spotek prawa handlowego utworzonych z udziatem
gminy, z wyjatkiem Towarzystw Budownictwa Spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych
podmiotéw. Art.21 ustawy naktada obowigzek strategicznego spojrzenia na zasady gospodarowania swoim majgtkiem. Art.
8 ustawy stanowi, ze to wiadnie wieloletni program jest podstawg do wprowadzenia podwyzek stawek czynszowych.
Przychody zczynszu sg za$ gtdwnym zrédio finansowania dziatan inwestycyjnych (remontowych i modernizacyjnych).
Kolejnym kluczowym aspektem wieloletniego programu jest wskazanie optymalnej formuty organizacji zarzadzania
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi. Od jakosci ustug $wiadczonych przez zarzadce nieruchomosci zalezy racjonalizacja
kosztéw utrzymania zasobu, jak réwniez komfort zamieszkiwania. Program ten dotyczy bezposrednio jednego
z wazniejszych zadan Gminy, ktérym jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wilasnej wspdlnoty samorzgdowej
w zakresie zapewniania lokali socjalnych izamiennych, atakze lokali mieszkalnych gospodarstw domowych o niskich
dochodach.
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