Zatgcznik do Uchwaty Nr XX/141/2016
Rady Miejskiej w Ostrodzie
Z dnia 30 marca 2016r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
MIEJSKIEJ OSTRODA NA LATA 2016-2022

Rozdziat 1
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy w
poszczegolnych latach z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Mieszkaniowy zaséb Gminy Miejskiej Ostréda tworzg lokale znajdujace  sie
w budynkach, w ktérych 100% mieszkan jest wiasnoscig gminy, oraz mieszkania znajdujace sie
w budynkach stanowigcych wspétwiasnosé gminy. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2015r.
mieszkaniowy zaséb gminy stanowito 871 lokali komunalnych, 48 lokali socjalnych oraz
1 pomieszczenie tymczasowe.

Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego

I L llo¢ lokali [ Zakiadana | UZYSk | ]Stan ogélem l
| Rok | .. . sprzedaz i Iokal_lw - .
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'?016 87 48 1 21 - 850 48 1
12017 | 850 48 1 18 16 843 53 1
12018 | 843 53 1 19 : 824 53 1
12019 | 824 53 1 20 16 816 56 2
12020 1 816 56 | 2 15 - 801 56 2
12021 801 | 56 2 15 16 797 61 2
(2022 . 797 | 81 | 2 15 - 782 61 2

Opracowana prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy wskazuje, iz pomimo
zaplanowania inwestycji polegajacych na zwigkszeniu zasobu mieszkaniowego gminy do roku
2022 zasob  lokali  komunalnych ulegnie  zmniejszeniu.  Ubytek  lokali nastapi
w zwigzku z ich sprzedaza, zmiang sposobu uzytkowania lub wylgczeniem z uzytkowania ze
wzgledu na zly stan techniczny. Wolne lokale w zasobach gminy pozyskiwane sg w wyniku
naturainego ruchu ludnosci, co w rzeczywistosci nie pozwala na realizacjg wyrokéw sgdowych
orzekajacych eksmisje, zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich dochodach oraz
zabezpieczenia lokali zamiennych. Ze wzgledu na wcigz rosnace potrzeby mieszkaniowe zostata
zlecona do opracowana dokumentacja projektowa trzech budynkéw komunalnych. Realizacja
planowanych inwestycji umozliwi pozyskiwanie lokali socjalnych w wyniku przeksztatcen lokali
w budynkach o niepetnym wyposazeniu technicznym.



Okreslenie stanu technicznego zasobu w poszczegolnych latach z podziatem na lokale

socjalne i pozostale lokale mieszkalne
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Ponad 80% budynkéw bedgcych wiasnoscig gminy i zarzadzanych przez Miejska
Administracje Budynkow Komunalnych Sp. z 0.0. w Ostrédzie stanowig budynki wybudowane do
1945r. Stare budynki cechuje niski standard wyposazenia mieszkan.

Rozdziat 2

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata.

Potrzeby w zakresie remontdw i modernizacji budynkoéw i lokali ustalane sg przez zarzadce
mieszkaniowym zasobem gminy na podstawie corocznych przegladow technicznych, ekspertyz

| nakazéw oraz systematycznych kontroli inspektoréw Miejskiej Administracii
Komunalnych Sp. z 0.0. w Ostrodzie.

Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych

Budynkow
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“|  robét
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Liczba planowanych remontow w latach
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8 | Wymiana
instalacji Budynek 2 2 3 5 8 10 10 40
wod-kan.
9 Wymiana
instalacji Budynek 2 5 5 8 10 10 10 50
| gazu

10 | Wymiana

| instalacji

! centralnego

ogrzewania

11 Podtgczenie

. budynkoéw do

Budynek 2 5 5 8 10 10 10 50

miejskiej Budynek 0 4 5 5 8 8 8 38
! sieci
| cieptowniczej
12 | Wymiana
| instalacji | budynek 8 8 6 6 6 5 5 44

| elektryczne;

Potrzeby remontowe | modernizacyjne okreslane sg w oparciu o stan techniczny budynkoéw,
wiek budynkoéw, stopien zuzycia, rodzaj i stan pokrycia dachowego, rodzaj konstrukcji budynku,
sposob podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposéb utrzymania i uzytkowania
budynku. Najwazniejszym celem wykonania prac remontowych jest przede wszystkim
wyeliminowanie zagrozenia dla bezpieczenstwa najemcow.

Potrzeby remontowe w budynkach wspdinot mieszkaniowych ustalane sg przez zarzgdy
poszczegdlnych wspdlnot. Gmina natomiast przekazuje zaliczki na fundusz remontowy za lokale
bedace ich wlasnoscig, zgodnie z uchwatami wspolnot.

Rozdziat 3
Planowana sprzedaz lokali

Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa sie w oparciu o zapisy uchwaty Rady Miasta
regulujgacej zasady sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé gminy.

Przyjmuje sig nastepujgcg prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych:

Rok Prognozowana sprzedaz lokali
2016 18
2017 16
2018 19
2019 18
2020 - 15
2021 | 15
2022 | 15

Priorytetem jest dgzenie do sprzedazy lokali w budynkach, gdzie gmina jest jednym ze
wspotwtascicieli i ograniczenie w ten sposob wydatkow ponoszonych na utrzymanie czesci
wspalnych.



Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Polityka czynszowa jest fundamentalnym elementem gospodarki mieszkaniowej. Gmina

poprzez ksztattowanie stawek czynszu powinna dazy¢ do zminimalizowania doptat z budzetu.
Wplywy z czynszu w jak najwiekszym zakresie powinny pokrywa¢ wydatki na gospodarke
mieszKaniowa.

Zasady ustalania czynszu

1. Wysoko§¢ stawki bazowej czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy ustala Burmistrz Miasta Ostréda w drodze
zarzgdzenia na podstawie postanowien niniejszej uchwaty, oraz w oparciu o przeprowadzong
przez Zarzadce zasobem mieszkaniowym kalkulacje kosztowa.

2. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotyczg czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe.

3. Stawka czynszu za lokal socjalny i stawka czynszu za pomieszczenie tymczasowe nie moze
przekracza¢ pofowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

4. Ustala sig nastepujgce czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce warto$¢ uzytkowa lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wptywajace na poziom stawki czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali:

1) Czynniki wptywajace na obnizenie stawki bazowej czynszu:
2 Mieszkanie w suterenie -8%
- Mieszkanie ze wspolng uzytecznoscig kuchni, w.c. -5%
- Mieszkanie bez c.o. -10%
- Mieszkanie bez tazienki -8%
- Mieszkanie bez w.c. lub w.c. poza budynkiem -10%
- Mieszkanie na pigtej kondygnacji -5%
Mieszkanie w budynku przeznaczonym do rozbiorki — obnizenie stawki czynszu wyliczonej na
podstawie pkt. 1 -20%

2) Czynniki podwyzszajgce stawke bazowa:
- Mieszkanie w budynku po przeprowadzonym remoncie +10%
kapitalnym lub modernizacji, nowo wybudowanym przekazanym
do uzytku w okresie do 5 lat,
= Mieszkanie znajdujgce sie w matym budynku do 2 lokali, +40%
spetniajgce charakter domkéw jednorodzinnych.
taczna obnizka czynszu nie moze przekracza¢ 40%, a w budynkach przeznaczonych do

rozbiorki obnizke czynszu stosuje sie dodatkowo od wyliczonej stawki czynszu.

3) Objasnienia do czynnikow wptywajgcych na poziom czynszu regulowanego:

a) Przez w.c. rozumie sie doprowadzong do tazienki lub pomieszczenia
wydzielonego instalacje wodociggowo — kanalizacyjng umozliwiajgcg podiaczenie
muszli klozetowej | sptuczki, dotyczy rowniez w.c. przynaleznego indywidualnie do
lokalu potozonego poza lokalem na tej samej kondygnaciji,

b) Przez tazienke rozumie sie wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajgce
state instalacje: wodociggowsg, kanalizacyjng i cieptej wody, umozliwiajgcych
podtaczenie co najmniej wanny,

c) Przez centralne ogrzewanie rozumie sie ogrzewanie energig cieplng dostarczang
z kottowni centralnej lub lokalnej,

d) Przez budynki przeznaczone do rozbiorki ze wzgledu na zty stan techniczny
rozumie sie budynki zakwalifikowane do rozbiorki, na podstawie przepisow prawa
budowlanego.

e) Przez urzadzenia wodociggowo - kanalizacyjne rozumie sie rowniez lokalne
urzadzenia wodociggowe (hydrofory) i kanalizacyjne (szamba),

f) Za remont kapitalny budynku uwaza sie roboty remontowe majace na celu
przywrécenie budynkom pierwotnej lub prawie pierwotnej wartosci technicznej
i uzytkowej,



g) Za modernizacje budynku uwaza sig wykonanie remontu, przebudowy albo
rozbudowy prowadzace do unowoczes$nienia budynku i zwiekszenia jego wartosci
uzytkowej,

h) Stawka czynszu nie ulega zmianie z tytutu wykonania przez najemce we wiasnym
zakresie ulepszen (fazienka, w.c. i inne) uzgodnionych z wynajmujacym.

5. Nie dopuszcza sig mozliwosci obnizki czynszu za najem lokalu mieszkalnego o powierzchni
uzytkowej przekraczajgcej 80m? wynajetego w drodze przetargu.

Rozdzial 5
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Gminy w kolejnych latach.

Zarzgdzaniem lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
Ostroda zajmuje sie Miejska Administracja Budynkéw Komunalnych Sp. z o.0. i nie przewiduje sie
zmian w tym zakresie.

Podstawg zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy jest corocznie zawierana umowa
0 zarzadzanie komunalnym zasobem lokalowym pomigdzy Gming Miejskg Ostréda a Miejska
Administracjg Budynkéw Komunalnych Sp. z 0.0. w Ostrédzie. Umowa okresla obowigzki Zarzadcy
zwiazane z bezposrednim zarzgdzaniem lokalami z podziatem na mieszkalne i uzytkowe.

) Rozdziat 6
Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2016 — 2022

Wyszczegolnienie | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Ogodtem
ﬁfg;‘;f;;: lokale ' 1446000 | 1483000 | 1522700 | 1561700 | 1600000 | 1639000 | 1678800 | 10931200
Sﬁffe” g lnne | 277200 | 284000 | 289000 | 295000 | 301000 | 307000 | 313000 | 2066200
Odsetki od |

zalegiosci 30000 31000 32000 33000 34000 35000 36000 | 231000
czynszowych

| Ogétem 1753200 | 1798000 | 1843700 | 1889700 | 1935000 | 1981000 | 2027800 | 13228400

Podstawowym zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg przychody z tytutu
Czynszu za najem lokali mieszkalnych oraz czynszu za najem lokali uzytkowych. Dodatkowym
zrodtem finansowania sg doptaty z budzetu gminy, jak réwniez mogg byé doptaty z budzetu
panstwa , np. $rodki pochodzace z Funduszu Doptat, o ktérym mowa w przepisach ustawy z dnia 8
grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych (Dz. U. z 2015r. poz. 833 ze zmianami).



Prognoza wydatkéw na utrzymanie lokali gminnych w budynkach wspélnot

Rozdziat 7
Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow i modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze

wspotwiascicieli.

mieszkaniowych w latach 2016-2022

Wyszczegodlnienie 2016 | 2017 2018 | 2019 2020 2021 2022
Planowana zaliczka na fundusz | 345000 351000 359000 364000 369000 | 372000 | 373000
remontowy wspolnot
mieszkaniowych |
Planowana zaliczka na fundusz | 335000 328000 324000 320000 316000 | 312000 | 308000
eksploatacyjny wspdinot
mieszkaniowych
Ogotem 680000 679000 683000 684000 685000 | 684000 | 681000

Zrodtlem finansowania prac remontowo — modernizacyjnych w budynkach wspélnot bedg
zgromadzone $rodki na funduszu remontowym oraz kredyty bankowe zaciggniete przez wspolnoty

mieszkaniowe.

Szacowane wydatki na gospodarke mieszkaniowg w latach 2016 — 2022

[ Wyszczegdlnienie 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Koszty biezgcej eksploatacji 269000 273000 277000 281000 285000 | 289000 | 293000
(sprzatanie deratyzacje, ustugi
kominiarskie, ekspertyzy, |
pozostate)

Koszty sgdowe 60000 70000 60000 60000 50000 50000 50000

Doptata do mediéw 200000 200000 190000 190000 190000 180000 | 180000

Wynagrodzenie zarzadcy za 600000 600000 600000 600000 600000 | 600000 | 600000

zarzgd zasobem lokalowym

Prace remontowo — 1035500 1850000 | 1950000 | 2100000 | 2300000 | 2400000 | 2450000

modernizacyjne w budynkach ;

stanowigcych w catosci

wiasnos¢ gminy

Wydatki inwestycyjne 1100000 1300000 1500000

Ogoiem 2164500 | 4093000 | 3077000 | 4531000 | 3425000 | 5019000 | 3573000
Rozdziat 8

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

Dziatania w zakresie racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym:
1. Prowadzenie remontéw budynkow i lokali, w celu utrzymania substancji mieszkaniowe;
w niepogorszonym stanie, a takze w miare posiadanych srodkéw finansowych ich

modernizacja,

2. Biezgca windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie innych dziatarh w celu

zapewnienia regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytutu czynszu,

3. Likwidacja miejskich naktadéw gminy we wspdlnotach mieszkaniowych poprzez sprzedaz

ostatnich lokali,

4. Stymulowanie aktywnosci mieszkancow w zakresie zamian lokali, w celu dostosowania
standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego

najemcy

5. Budowa nowych budynkéw komunalnych.

'RZEWODNICZ
Rady Migjs}




