UCHWALA NR XXXVIII.382.17
RADY MIASTA ELKU

z dnia 28 listopada 2017 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
w latach 2018- 2022

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22017 r. poz. 1875) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2016T.
poz. 1610 z pdzn. zm.) uchwala co nastegpuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Etku na lata 2018-
2022, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Etku.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko- Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta
Etku

Dariusz Wasilewski
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Zatacznik do uchwaty nr XXXVIII.382.17
Rady Miasta Etku z dnia 28 listopada 2017 r.

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Elku

na lata 2018-2022

1d: 80782413-9C65-4CDA-B8FB-B58COED877A0. Uchwalony Strona 1



WSTEP

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016r. poz. 1610 z pdzn. zm.), jednym z zadan wtasnych gminy
jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej. W
ramach powyzszego zadania gmina zapewnia lokale socjalne i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje te zadania gtéwnie
poprzez wykorzystanie mieszkaniowego zasobu komunalnego. Przez mieszkaniowy zasdéb gminy
nalezy rozumiec¢ lokale stanowigce witasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spoétek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a
takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym gminy i jej podmiotéw.

Mieszkaniowy zaséb gminy miasta Etku stanowig lokale komunalne, lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe, stanowigce wytgczng jego wiasnos¢. Zasobem mieszkaniowym zarzgdza miejska spétka
»2Administrator” sp. z o.0.

Niniejszy dokument - Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta
Etku, zostat przygotowany wedtug wymagan zapisanych w przywotanej ustawie. Obejmuje zatem
okres pieciu lat — od 2018 do 2022r. i zawiera wszystkie przewidziane w ustawie zagadnienia:

1) prognoze dotyczacg wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w
poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem w
kolejnych latach;

6) zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkdw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych Miasto jest jednym ze
wspétwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dziatarn majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.
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ROZDZIAL 1
WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY MIASTA ELKU

§1

Mieszkania komunalne w Elku

1. Wedtug stanu na potowe 2017r. w Etku znajdowaty sie 1463 mieszkania nalezgce do Miasta.
Oznacza to, ze mieszkaniowy zaséb komunalny stanowit 6,4% ogdlnej liczby mieszkarh w Etku.

2. Na poczatku 2012r., czyli w roku otwierajgcym okres obowigzywania poprzedniego
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem, wskaznik udziatu
mieszkan komunalnych w ogdlnej liczbie mieszkan byt wyzszy i wynosit 8,2%. Spadek
wskaznika spowodowany jest wzrostem ogélnej liczby mieszkann w Etku (wzrost w ciggu tych
pieciu lat o 1441 mieszkan, czyli 6,7%), przy jednoczesnym szybkim spadku liczby mieszkan
komunalnych (spadek w tym samym czasie o 284 mieszkania, czyli 16%). Spadek liczby
mieszkarn komunalnych w okresie ostatnich pieciu lat jest rezultatem gtéwnie sprzedazy
mieszkan dotychczasowym najemcom.

3. Liczbe mieszkan komunalnych w poprzednich latach przedstawiono na ponizszym wykresie.

Rysunek 1 Liczba mieszkari komunalnych w latach 2011-2017 (dane na poczgtek roku, a dla roku 2017
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4. Sposréd mieszkan komunalnych Miasto wydziela lokale socjalne. Sg to mieszkania o
obnizonym standardzie, przeznaczane dla oséb o najnizszych dochodach oraz dla osdb, ktore
posiadajg wyrok eksmisji z prawem do lokalu socjalnego.

5. W Etku wedtug stanu na potowe 2017r. byto 227 lokali socjalnych. Oznacza to, ze na kazdych
100 mieszkan komunalnych 15 posiada status lokalu socjalnego. Liczba lokali socjalnych
zwiekszyta sie w latach 2011-2016 o 29 mieszkan, czyli 0 15%.

6. W ramach mieszkaniowego zasobu komunalnego wydzielono takze:
a. jedno mieszkanie chronione (przy ul. Kolejowej), ktorym dysponuje Miejski Osrodek
Pomocy Spotecznej,
b. dwadziescia mieszkan rotacyjnych w budynku przy ul. Gizewiusza, ktdre petnig role
mieszkan interwencyjnych i zastepczych.

7. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Etku wynosi 58,5 m? a mieszkania
komunalnego 49,7 m?. Lokale socjalne charakteryzuja sie przecietng powierzchnig 41,5 m2.

1d: 80782413-9C65-4CDA-B8FB-B58COED877A0. Uchwalony Strona 3



§2

Budynki mieszczace zas6b komunalny

1. Budynki, w ktérych znajdujg sie mieszkania komunalne, rdéznig sie rodzajem wifadania.
Wystepuja trzy kategorie budynkow:

a. budynki nalezgce w 100% do gminy miasta Etku (inaczej — budynki wtasnosci Miasta),

b. budynki wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych gmina miasto Etk posiada mieszkania
(inaczej — udziaty), zarzadzane przez miejskg spotke ,Administrator” sp. z 0.0.,

c. budynki wspdélnot mieszkaniowych, w ktérych gmina miasto Etk posiada mieszkania
(inaczej — udziaty), zarzadzane przez inne podmioty (tzw. ,obcy zarzad”).

Rysunek 2 Budynki, w ktorych znajdujq sie mieszkania komunalne w Etku

M Budynki nalezgce do Miasta

H Budynki wspolnot w zarzadzie
"Administrator" sp. z 0.0.

Budynki wspolnot w obcym
zarzadzie

2. Podziat ten determinuje sposdb zarzadzania mieszkaniami i zakres wptywu Miasta na decyzje
dotyczace substancji mieszkaniowej. Jest takze kluczowy dla sposobu planowania i
finansowania remontow.

3. W budynkach nalezgcych w 100% do gminy miasta Etku wszystkie lokale s3 wtasnoscig Miasta,
ktére samodzielnie (poprzez odpowiednie Wydziaty oraz wtasng Spdtke) podejmuje decyzje
dotyczace wszystkich aspektéw zwigzanych z budynkami, w tym w zakresie finansowania
remontdw. Takich budynkéw jest 43 (stan na potowe 2017r.). Znajduje sie w nich 407
mieszkan, czyli 28% wszystkich mieszkarn komunalnych.

4. Druga kategoria to budynki wspélnot mieszkaniowych, w ktérych Etk jest witascicielem tylko
cze$ci mieszkan, a zarzgdcg nieruchomosci wspdlnej jest miejska spoétka ,,Administrator” sp. z
0.0. Zazwyczaj Miasto jest wtascicielem mniejszosciowym, czyli w decyzjach dotyczgcych
budynku posiada gtos proporcjonalny do udziatu. W takim ograniczonym trybie ma wptyw np.
na decyzje o wysokosci stawki na fundusz remontowy. Takich budynkéw jest 201, znajduje sie
w nich 999 mieszkan, czyli 68% zasobu. Zatem przewazajaca liczba mieszkan komunalnych
znajduje sie w budynkach wspdélnot mieszkaniowych zarzadzanych przez miejskg spotke
»Administrator” sp. z o.0.
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Najmniej liczng kategorig sg budynki wspdélnot, w ktérych Miasto posiada mieszkania, ale
zarzadca jest podmiot od niego niezalezny. Jest 13 takich budynkéw, znajduje sie w nich 57
mieszkan, czyli 4% zasobu.

Potowa lokali socjalnych znajduje sie w budynkach nalezgcych do Miasta, 48% lokali
socjalnych mieszczg budynki wspdlnot zarzgdzanych przez spdétke miejskg, a jedynie 2%
funkcjonuje we wspdlnotach w obcym zarzadzie.

§3

Zas6b komunalny - zestawienie liczbowe

1. Najwazniejsze dane liczbowe dotyczgce mieszkan komunalnych zamieszczono w tabeli.

Tabela 1 Mieszkalny zaséb komunalny Etku — stan na pofowe 2017r.

Budynki, w Budynki, w
. ktérych Miasto | ktérych Miasto | OGOLEM ZASOB
0,
Wyszczegodlnienie BdeAr;:;:'aOOA posiada udziaty- | posiada udziaty- | MIESZKANIOWY
w zarzadzie w obcym MIASTA
spotki miejskiej zarzadzie
Liczba budynkéw 43 201 13 257
Liczba mieszkan komunalnych 407 999 57 1463
-w tym - liczba lokali socjalnych 114 108 5 227
I[3n<:\2/\]nerzchn|a mieszkarn komunalnych 18 797 51057 > 898 72 752
[;nwz]tym powierzchnia lokali socjalnych 4552 4568 314 9434
§4

Potrzeby mieszkaniowe w Etku

Kazdego roku pewna liczba mieszkan jest zwalniana z powodu $mierci lub eksmisji najemcéw.
W roku 2016 zwolnito sie 58 mieszkan komunalnych. Mieszkania te sg remontowane i
ponownie wynajmowane osobom oczekujgcym oraz zasiedlane przez osoby, ktére posiadajg

W 2016r. 15 oséb otrzymato przydziat na mieszkanie komunalne. Wedtug stanu na czwarty
kwartat 2017r. nie ma oséb oczekujacych na przydziat mieszkania komunalnego.

W 2016r. 12 o0séb otrzymato przydziat na mieszkanie socjalne z powodu trudnej sytuacji
materialnej. Wedtug stanu na czwarty kwartat 2017r. na takie mieszkanie oczekuje 38 oséb.

Wedtug stanu na czwarty kwartat 2017r. 135 najemcédw posiada wyroki eksmisyjne z prawem
do mieszkania socjalnego i oczekuje na realizacje wyroku. Z tego 87 osdb znajduje sie w
mieszkaniach nie nalezagcych do Miasta. W takim przypadku Miasto zobowigzane jest
wyptaca¢ wtascicielom odszkodowania z tytutu niewykonania wyroku eksmisji. W celu
unikniecia kosztéw podejmuje sie starania, aby osobom takim jak najszybciej przyznaé
mieszkanie socjalne w zasobach Miasta. Dzieki temu w 2016r. kwota odszkodowan byta

1.
wyrok eksmisji z prawem do lokalu socjalnego.
2.
3.
4.
niewielka, wynosita 1824,84 zt.
5.

W przypadku osdb z wyrokami z prawem do lokalu socjalnego zajmujgcych mieszkania
komunalne, stosuje sie albo eksmisje do mieszkan socjalnych, albo wykonuje sie tzw. eksmisje
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w miejscu, czyli dokonuje sie zmiany statusu mieszkania na socjalne — jezeli jego standard jest
niski. W 2016r. odbyto sie 10 eksmisji w miejscu.

6. W ciggu catego 2016r. zapadto 21 nowych wyrokéw eksmisji z prawem do lokalu socjalnego.

7. Powyisze zestawienie wskazuje na niedobdr w Etku mieszkan socjalnych, ktére sg potrzebne
gtéwnie dla oséb posiadajgcych wyroki z prawem do lokalu. Zestawienie dowodzi, ze udaje sie
w duzym stopniu realizowac zapotrzebowanie mieszkaniowe osdb wystepujacych o przydziat
mieszkania komunalnego w zwyktym trybie. Dlatego w latach 2018-2022 w dalszym ciggu
mieszkania o gorszym standardzie zwalniane w wyniku ruchu ludnosci bedg
przekwalifikowywane na lokale socjalne. Bedzie takze realizowane budownictwo socjalne.

§5

Prognoza zasobu komunalnego w Etku

1. Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowy Zasobem Gminy powinien zawiera¢ prognoze dotyczgcy wielkosci zasobu
mieszkaniowego w poszczegoélnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne.

2. Na wielkos¢ zasobu komunalnego w Etku majg wptyw gtéwnie nastepujgce czynniki:
a. budowa mieszkan komunalnych,
b. adaptacja budynkéw komunalnych na cele mieszkaniowe,
c. sprzedaz mieszkan.

3. Liczba lokali socjalnych zalezy od decyzji Miasta, ktdére kwalifikuje cze$¢ zasobu
mieszkaniowego jako lokale socjalne, wedtug stanu mieszkania i potrzeb wynikajacych z
koniecznosci realizacji wyrokéw eksmisyjnych. Zrédtem lokali socjalnych sg takze inwestycje
komunalne.

4. Biorgc pod uwage wymienione aspekty, Miasto zaplanowato na kolejne lata wielko$¢é zasobu
komunalnego w podziale na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne. Prognoze
przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 2 Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Etku w latach 2018-2022

Wyszczegodlnienie 2018 2019 2020 2021 2022

wzrost liczby mieszkan w ciggu roku w efekcie 0 60 0 0 0
budowy
spadek I.|czby mieszkan w ciggu roku w efekcie 38 34 31 )8 ’3
sprzedazy
progno.zowana liczba mieszkan komunalnych 1425 1451 1420 1392 1369
na koniec roku

-w tym lokale socjalne 230 290 293 296 299

5. Czynniki wptywajgce na wielko$¢ zasobu komunalnego zostang omoéwione w dalszej czesci
niniejszego Programu, w odpowiednich rozdziatach.
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ROZDZIAL 11
STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY MIASTA EXKU

§6

Wyposazenie i standard budynkéw

1. Wszystkie budynki, w ktorych znajdujg sie mieszania komunalne, sg podtgczone do miejskiej
sieci wodociggowej i kanalizacji.

2. Do miejskiej sieci gazowej podtgczonych jest 231 budynkdw, czyli 90% budynkéw, w ktdrych
znajdujg sie mieszkania komunalne. W grupie budynkéw wspdlnot mieszkaniowych odsetek
ten wynosi 95% (brak podtgczenia w 10 budynkach), a w grupie budynkdéw gminnych 63%
(brak podtaczenia w 16 budynkach).

3. Do miejskiej sieci cieptowniczej podtgczonych jest 156 budynkdéw, czyli 61% budynkéw, w
ktérych znajdujg sie mieszkania komunalne. W grupie budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
odsetek ten wynosi 70% (brak podtaczenia w 65 budynkach), a w grupie budynkéw gminnych
16% (brak podtaczenia w 36 budynkach).

4. Ogrzewanie piecowe posiada 88 budynkéw, czyli 34% budynkéw. W grupie budynkéw
wspolnot mieszkaniowych odsetek ten wynosi 28% (ogrzewanie piecowe w 60 budynkach), a
w grupie budynkéw gminnych 65% (ogrzewanie piecowe w 28 budynkach).

§7
Wiek budynkéw

1. 42% budynkéw, w ktérych znajdujg sie mieszkania komunalne, ma ponad 100 lat; najstarszy
pochodzi z 1875r. Kolejne 32% to budynki z lat 20 i 30 XX wieku. Zatem niemal % budynkéw, w
ktérych miasto Etk posiada zasdb mieszkaniowy, zostato wybudowanych przed Il wojna
Swiatowga. Okoto 15% budynkéw powstato w latach 50. i 60., okoto 9% w latach 70. i 80., a
tylko nieco ponad 2% to budynki z okresu najnowszego.

2. WSsréd budynkéw nalezgcych w 100% do Miasta tylko 11 pochodzi z okresu powojennego do
roku 2008. Kolejne dwa sg wynikiem najnowszych inwestycji.

3. Zamieszczony wykres zestawia liczbe budynkéw powstatych w kolejnych dekadach wedtug
rodzaju witadania.

Rysunek 3 Budynki, w ktorych Miasto posiada mieszkania — wedtug roku budowy

- 56 56

50
40
30
20
10

m budynki wspolnot

B budynki 100% miasta
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§8

Stan techniczny budynkow

1. W polskich miastach zasoby gmin czesto sktadajg sie z obiektéw powstatych kilkadziesiat lat
temu, zatem majgcych za sobg bardzo diugi okres eksploatacji. Poniewaz przez wiele dekad
byly uzytkowane bez wystarczajacej dbatosci o prawidtowe utrzymanie, obecnie, mimo
wysitku samorzaddw, pozostajg w niezadawalajgcym stanie technicznym.

2. W Etku, dzieki powaznym naktadom na remonty, udato sie doprowadzi¢ duzg cze$é budynkdéw
miejskich do stanu dobrego lub dostatecznego. W wiekszosci z nich wykonane juz zostaty
prace zapobiegajgce degradacji substancji: dachy najczesciej sg szczelne, fundamenty
osuszone, a stolarka znajduje sie w stanie zapewniajgcym ochrone przed zjawiskami
atmosferycznymi. Zauwazalna jest ogdlna poprawa stanu technicznego budynkéw gminnych
w ostatnich pieciu latach. Nalezy jednak podkresli¢, ze z powodu ich struktury wieku,
standardu i zuzycia funkcjonalnego, nadal potrzebne sg powazne s$rodki finansowe na
remonty.

3. Zauwazalna jest takze stopniowa poprawa stanu budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w
ktérych gmina miasto Etk posiada udziaty. We wspdlnotach rosnie sSwiadomosé koniecznosci
zapewnienia naktadéw finansowych na utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym oraz
na stopniowg poprawe ich standardu poprzez remonty i modernizacje. W niektérych
wspolnotach bariere stanowig jednak mozliwosci finansowe wtascicieli, ktérzy uchwalaja
fundusz remontowy na niskim poziomie, lub w ogdle nie tworzg takiego funduszu.

4. Spoétka miejska ,Administrator” sp. z 0.0., wypetniajgc obowigzki z art.62 ust.1 pkt. 1 i 2
Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane (Dz.U. 2017 poz. 1332 z pdin. zm.),
przeprowadza okresowe przeglady stanu technicznego budynkdw. Na tej podstawie oraz w
wyniku statego monitorowania zasobu komunalnego przez pracownikdw ocenia sie stan
techniczny i wartos¢ uzytkowg poszczegdlnych budynkéw mieszkalnych nalezgcych do zasobu
komunalnego.

5. Stan techniczny budynkdéw, w ktorych znajdujg sie mieszkania komunalne, okreslany jest w
Etku procentowym stopniem zuzycia. Tabela pokazuje zuzycie budynkéw stanowigcych
wtasnos¢ Miasta oraz budynkdédw wspdlnot z udziatem Miasta zarzadzanych przez spétke
»Administrator” sp. z 0.0.

Tabela 3 Procentowe zuzycie budynkdw, w ktérych znajdujqg sie mieszkania komunalne (bez budynkow
w obcym zarzgdzie)

Zuzycie liczba mieszkania
budynku budynkow liczba %
100% 1 4 0,3%
60% 6 63 4,5%
50% 182 919 65,4%
40% 21 158 11,2%
30% 32 197 14,0%
20% 2 65 4,6%
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Z powyzszej tabeli wynika, ze najwieksza grupe stanowig budynki zuzyte w 50%. Znajduje sie
w nich 919 mieszkan, co oznacza, ze okoto 2/3 mieszkan komunalnych znajduje sie w
budynkach o zuzyciu technicznym wynoszacym 50%.

Badanie zuzycia technicznego w podziale na budynki nalezgce do Miasta i budynki wspdlnot
pokazuje, ze w grupie najbardziej zuzytych budynkéw znalazty sie tylko budynki Miasta.
Budynek zuzyty w 100% jest obecnie niezasiedlony i planuje sie zmiane sposobu jego
uzytkowania.

Tabela 4 Procentowe zuzZycie budynkdw, w ktérych znajdujg sie mieszkania komunalne (bez budynkow

w obcym zarzgdzie) — wedfug rodzaju wtadania (stan na potowe 2017r.)

Wyszczegodlnienie 100% 60% 50% 40% 30% 20%

budynki 100% Miasta 1 6 25 7 3 1

budynki wspdlnot mieszkaniowych 0 0 157 14 29 1
§9

Prognoza stanu technicznego budynkow

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowy Zasobem Gminy powinien zawieraé¢ prognoze dotyczacg stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy miasta Etku w poszczegdlnych latach.

W budynkach nalezgcych do Miasta w latach 2018-2022 bedg kontynuowane prace
remontowe, dzieki ktdrym powinna nastgpi¢ dalsza zauwazalna poprawa ich stanu. Wysitek
remontowy bedzie skierowany na remont wszystkich budynkéw zuzytych w 60%.
Jednoczednie bedzie potozony nacisk na remonty budynkéw zuzytych w 50% tak, aby
zmniejszy¢ liczebnosé tej grupy.

W latach 2018-2022 réwniez wspdlnoty mieszkaniowe, bazujgc na zebranych funduszach,
bedg przeprowadzaé remonty, ktére poprawig stan budynkdéw.

Kwestie remontowe zostang opisane w dalszej czesci niniejszego dokumentu. Zaktadane
rezultaty przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 5 Prognoza stanu technicznego budynkdw, w ktdrych znajdujq sie mieszkania komunalne (bez

budynkéw w obcym zarzqdzie) wedtug stopnia zuzycia

pr:;::)zy Wyszczegblnienie 100% | 60% | 50% | 40% | 30% | 20%
2018 | budynki 100% Miasta 0 5 25 8 3 1
budynki wspdélnot mieszkaniowych 0 0 151 17 32 1
2019 budynki 100% Miasta 0 4 24 9 3 1
budynki wspélnot mieszkaniowych 0 0 145 20 35 1
2020 budynki 100% Miasta 0 3 23 10 3 1
budynki wspélnot mieszkaniowych 0 0 139 23 38 1
2021 budynki 100% Miasta 0 2 22 10 3 2
budynki wspdlnot mieszkaniowych 0 0 133 26 41 1
2022 budynki 100% Miasta 0 1 21 11 3 2
budynki wspdlnot mieszkaniowych 0 0 127 29 44 1
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ROZDZIAL 111
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZAC]I
WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI

§10
Potrzeby remontowe

W celu precyzyjnego okreslenia potrzeb remontowych nalezatoby przyja¢ zatozenia co do
stanu docelowego, do jakiego planuje sie doprowadzi¢ kazdy budynek, oceni¢ granice
optacalnosci przeznaczania srodkdéw na remonty starych budynkéw o duzym stopniu zuzycia,
dostosowania funkcjonalnego starych budynkéw do wspétczesnych standardéw. Zamiast tak
pogtebionej inwentaryzacji na potrzeby Wieloletnich Planéw Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gmin stosuje sie metody szacunkowe.

Ponizej skonfrontowano procentowe zuzycie substancji mieszkaniowej z wysokoscig
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?. Metoda ta ma swoje ograniczenia. Z
jednej strony — czesto w przypadku budynkdéw starych koszty doprowadzenie ich do dobrego
stanu sg wyzsze, niz koszty budowy nowego budynku o analogicznej powierzchni. Z drugiej
strony — nie ma potrzeby stawia¢ sobie za cel wyremontowanie budynkow komunalnych tak,
aby uzyskaty stan bardzo dobry. Mimo tych zastrzezen przeprowadzane w taki sposéb
obliczenia dajg obraz skali problemu.

Kwota, jaka wynika z takiej symulacji, okreslana jest mianem luki remontowej. Zazwyczaj
wielokrotnie przekracza ona mozliwosci miast, jednak jest dobrg podstawg do dalszych
decyzji.

Wskaznik przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla wojewddztwa warminsko-mazurskiego na okres od 1 pazdziernika 2017 roku
do 31 marca 2018 roku, zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Warminsko - Mazurskiego z
dnia 26 wrzesnia 2017r., wynosi 3 709 zt.

W tabeli podano powierzchnie uzytkowa mieszkan znajdujacych sie w budynkach 100%
wiasnosci Miasta i obliczono naktady, jakie bytyby konieczne na doprowadzenie ich do stanu
bardzo dobrego. tgczna kwota tak obliczonych naktadéw wynosi 31 884 000 zt.

Tabela 6 Luka remontowa w budynkach 100% Miasta

Stopien zuzycia [%] 100% 60% 50% 40% 30% 20%

Powierzchnia uzytk. kach

owierzchnia uytk. wbudynkach | o5 09 | 553645 | 792535 | 561351 | 174195 | 79513
o danym zuzyciu [m?]
wskaznik p-rzellczzenlowego kosztu 3709 3709 3709 3709 3709 3709
odtworzenia 1 m? p.u. [zi]
powierzchnia  x  wskaznik| g0 9 | 56as616 | 14697562 | 8328203 | 1938268 | 589827
odtworzenia x zuzycie [tys. zt]

Kwota tacznie 31 884 000 zt
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Zestawienie dotyczgce budynkéw wspdlnot mieszkaniowych zarzgdzanych przez spétke
miejskg, w ktérych Etk posiada mieszkania, znajduje sie w kolejnej tabeli. W wierszu
okreslajgcym powierzchnie zapisano jedynie powierzchnie mieszkan nalezgcych do Miasta.

taczna kwota tak obliczonych naktadéw wynosi 87 256 000 zt. Jest to szacunkowa suma, jaka
Miasto musiatoby wydaé, aby pokry¢ koszty doprowadzenia budynkéw wspdlnot do stanu

bardzo dobrego, w czesci przypadajacej na jego wtasnosc.

Tabela 7 Luka remontowa w budynkach wspdlnot mieszkaniowych w czesci przypadajqgcej na Miasto

Stopien zuzycia [%] 100% 60% 50% 40% 30% 20%
Powierzchnia uzytk. w budynkach 0 0 4134638 | 1481,47 | 613647 | 2092,06
o danym zuzyciu [m.kw]
wskaznik p.rzellcz;enlowego kosztu 3709 3709 3709 3709 3709 3709
odtworzenia 1 m? p.u. [zt]
powierzchnia - x - wskaznik 0 0 76677789 | 2197909 | 6828050 | 1551890
odtworzenia x zuzycie [tys. zt]

Kwota tacznie 87 256 000 zt
§11

Remonty przeprowadzone w latach 2012-2016

Budynki wtfasnosci Etku s3 remontowane ze s$rodkdédw pochodzacych z budzetu Miasta.
Poniewaz wptywy z czynszéw odprowadzane do budzetu tylko w czesci pozwalajg pokryé
wydatki zwigzane z gospodarowaniem zasobem, wysokos¢ srodkéw na remonty, a zatem ich
zakres, zalezy w ostatecznosci od mozliwosci finansowych Miasta.

Budynki wspodlnot mieszkaniowych sg remontowane ze srodkéw gromadzonych na koncie
funduszu remontowego, w postaci miesiecznych wptat wiascicieli, wedtug uchwalonej przez
nich stawki od metra kwadratowego. Ws$rdd wiascicieli jest takze Miasto Etk, ktére
zobowigzane jest wptacac zaliczki na fundusz remontowy proporcjonalnie do powierzchni
mieszkarn komunalnych znajdujacych sie w budynkach wspdlnot. Dodatkowo remonty moga
by¢ finansowane w czesci ze Zrodet zewnetrznych.

W okresie obowigzywania poprzedniego Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem prowadzono systematyczne prace remontowe zmierzajgce do
zachowania substancji w stanie niepogorszonym oraz, w miare mozliwosci, do stopniowej

poprawy stanu budynkdw.

Ponizsza tabela zestawia zakres prac prowadzonych w latach 2012-2016 w budynkach
nalezacych w 100% do gminy miasta Etku oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z
udziatem Miasta, zarzagdzanych przez spotke ,,Administrator” sp. z 0.0.

Tabela 8 Liczba budynkdw, w ktorych w latach 2012-2016 przeprowadzono remonty

Wyszczegdlnienie dach elewacje stolarka Klatka
¥ 8 v ) okienna | schodowa
Remonty w budynkach 100% wtasnosci Miasta 11 9 0 3
Remo'nt.y w bu('j,ynkach wspolnot zarzagdzanych przez spotke 44 77 24 16
»2Administrator” sp. z 0.0.
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5. Ponizej zestawiono koszty, jakie Miasto poniosto w zwigzku z remontami substancji
mieszkaniowej w latach 2012-2016. W przypadku budynkéw nalezgcych w 100% do Miasta
pokazano kwoty wydatkowane na remonty i modernizacie. W przypadku wspdlnot
uwidoczniono kwoty, jakie Miasto przekazato na fundusz remontowy.

Tabela 9 Koszty poniesione przez Miasto w zwigzku z remontami zasobu komunalnego w latach 2012-

2016

Wyszczegodlnienie 2012 2013 2014 2015 2016 2012-2016
Wydatki Miasta na remonty i
modernizacje budynkéw
bedacych jego wtasnosciag 589 862 549 344 559 850 642 243 1343 367 3 684 666
oraz remonty zwolnionych
mieszkan
kwota przekazana
wspélnotom na fundusz 966060 | 1437287| 1394898 | 1452945| 1393995| 6645185
remontowy

§12
Plany remontéw

1. Plany remontowe dla budynkéw nalezgcych do Miasta okresla sie w oparciu o prowizorium
opracowane przez dziat techniczny spotki ,Administrator” sp. z o.0.

2. Na podstawie analizy stanu technicznego kazdego budynku ustalono, ze w latach 2018-2022
niezbedny jest nastepujacy zakres prac remontowych i modernizacji w budynkach wtasnosci
Miasta.

Tabela 10 Planowane kwoty wydatkow na remonty i modernizacje w budynkach Miasta w latach

2018-2022
Wyszczegdlnienie 2018 2019 2020 2021 2022 22%1282-
Zaktadane wydatki na remonty 500000| 550000| 520000| 530000| 517000| 2617000
Zaktadane wydatki na modernizacje 415000 440000( 420000| 430000 378000/ 2083000
Tabela 11 Planowane kwoty wydatkow na remonty w budynkach Miasta w latach 2018-2022
Remonty - rodzaj prac 2018 2019 2020 2021 2022 22%:;82-
Przestawienie piecow 20 000 12 000 20 000 16 000 12 000 80 000
Remonty pustostanow 70 000 60 000 65 000 75 000 80 000 350 000
Remonty dachéw i elewacji 189000 302000| 314000| 322000| 290000/ 1417000
Remonty klatek schodowych 85 000 70 000 26 000 16 000 50000| 247000
Remonty instalacji elektrycznej 36 000 36 000 36 000 36 000 36000 180000
Remonty instalacji wod.-kan. 90 000 60 000 50 000 60 000 40 000 300 000
Pozostate prace remontowe 10 000 10 000 9 000 5000 9 000 43 000
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3. Szczegdbtowe roczne potrzeby remontowe budynkéw gminnych ustalane beda przez spétke
»2Administrator” sp. z 0.0. na podstawie przeglagdéw technicznych wykonywanych zgodnie z
przepisami prawa budowlanego oraz biezgcej oceny stanu technicznego budynkow
dokonywanych przez pracownikdw Spoéfki, a takze w konsekwencji opinii, ekspertyz, nakazéw,
itp. Na podstawie przedstawionych przez Spétke potrzeb remontowych bedg tworzone roczne
plany remontéw i modernizacji budynkéw gminnych.

4. Plany remontéw budynkéw gminnych tworzone bedg z zachowaniem nastepujacych
priorytetow:

a. prace zapewniajgce bezpieczenstwo lokatoréw: wymiana instalacji gazowej i elektrycznej,
uszczelnienie przewoddw kominowych, zabezpieczania konstrukcji budynkéw, itp.,

b. remonty zwalnianych mieszkan komunalnych,

c. prace likwidujgce zagrozenia dla substancji budynku: naprawa dachu, eliminacja wilgoci,
naprawa elewacji, wymiana instalacji wodnej i kanalizacyjnej, c. w., itp.,

d. prace prowadzace do poprawy stanu budynku — obnizajgce koszty utrzymania oraz
poprawiajgce  standard i estetyke: wymiana stolarki  okienno-drzwiowej,
termomodernizacja, wymiana zrédet ogrzewania, roboty malarskie, posadzki, elewacje.

5. Kwoty, jakie Miasto bedzie zobowigzane wptacaé do wspdlnot mieszkaniowych, zalezne beda
od uchwalonych przez nie stawek remontowych i od metrazu mieszkan, ktére beda
wilasnoscig Etku w kolejnych latach. Ostatnio przecietne stawki nieznacznie rosty,
powierzchnia mieszkan nalezgcych do Miasta malata w wyniku sprzedazy, a kwoty
przekazywane wspélnotom oscylowaty w poblizu kwoty 1400 tys. zt rocznie.

6. Na potrzeby symulacji wydatkéw w kolejnych latach przyjeto, ze w 2018 roku zobowigzania
Miasta wyniosg 1 400 tys. zt i bedg rosty w tempie 2% rocznie. Prognoza kwot, ktére Miasto
bedzie przekazywaé wspdlnotom na fundusz remontowy, ksztattuje sie nastepujaco:

-2018r. - 1 400 000 zt
-2019r. — 1 428 000 zt
-2020r. — 1 457 000 zt
-2021r.—1 486 000 zt
-2022r.—1 515 000 zt

7. Zakres remontow w budynkach wspdlnot mieszkaniowych oraz srodki przeznaczane na
remonty w kolejnych latach nie zalezg od decyzji Miasta, poniewaz sg uchwalane przez kazda
ze wspolnot w zaleznosci od potrzeb budynku i kwoty zebranej na funduszu remontowym.
Realizacja robét odbywaé sie bedzie z wykorzystaniem srodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym, ewentualnie uzupetnionych zewnetrznym finansowaniem.

§13
Docelowy standard zasobu mieszkaniowego
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1. Wskazuje sie pozgdany standard budynkdw nalezgcych do Miasta:

a.

S0 a0 T

konstrukcja budynku gwarantujgca bezpieczne uzytkowanie,

sprawne przewody kominowe,

sprawne instalacje: gazowa, wodno-kanalizacyjna i elektryczna,

budynki zabezpieczone: uszczelnione dachy oraz wykonana izolacja przeciwwilgociowa,
elewacje bez ubytkdéw, pozgdane docieplenie $cian,

klatki schodowe oraz otoczenie budynku estetyczne.

2. Wskazuje sie pozadany standard mieszkan komunalnych:

0o a0 oo

sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

odpowiednie do kubatury lokalu zZrdédto ciepta,

sprawna wentylacja w kuchni, tazience i WC,

sprawne instalacje: gazowa, wodno-kanalizacyjna i elektryczna,

lokal wyposazony w pomieszczenia sanitarne (WC, tazienka),

lokal wyposazony w urzgdzenia pomiarowe (wodomierze, cieptomierze).

3. Wskazuje sie minimalny standard lokali socjalnych:

0o a0 oo

sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

odpowiednie do kubatury lokalu zZrddto ciepta,

sprawna wentylacja w kuchni, tazience i WC,

sprawne istniejgce instalacje: gazowa, wodno-kanalizacyjna i elektryczna,

lokal wyposazony w urzgdzenia pomiarowe (wodomierze, cieptomierze),

lokal posiada dostep do wody dla celéw gospodarczych oraz do WC — w lokalu lub poza.

ROZDZIAL 1V
SPRZEDAZ LOKALI KOMUNALNYCH

§14
Sprzedaz mieszkan komunalnych w latach 2012-2016

1. Sprzedaz mieszkan komunalnych ich najemcom reguluje uchwata nr XIX/174/07 Rady Miasta

Etku z dnia 20 grudnia 2007r. w sprawie gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi

przedmiot wtasnosci i przedmiot uzytkowania wieczystego gminy miasta Etku, zmieniona
uchwatami nr XX11/214/08 z dnia 18 marca 2008r., nr 1X.78.2011 z dnia 28 czerwca 2011r,,
nr X1X.170.2012 z dnia 24 kwietnia 2012r., nr V.60.15 z dnia 31 marca 2015r., nr 1X.96.15 z
dnia 25 sierpnia 2015r. i nr XVI111.188.16 z dnia 26 kwietnia 2016r.

2. Zgodnie z przytoczonymi regulacjami, najemcy mieszkarn komunalnych moga je wykupié przy

zastosowaniu bonifikaty 90%. Na mocy uchwaty ze sprzedazy wytgczono mieszkania

znajdujace sie np. w budynkach potozonych na terenach okreslonych w planach miejscowych

zagospodarowania przestrzennego na inne cele niz ich obecne uzytkowanie, w ktorych nie

nastgpito wyodrebnienie wtasnosci lokali oraz przeznaczonych ze wzgledu na ich stan

techniczny do rozbiérki, modernizacji lub przebudowy. Uchwata przewiduje, ze Prezydent

Miasta sporzadzi wykaz budynkéw wytgczonych ze sprzedazy.
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3.

Planuje sie utrzymanie powyzszych zasad réwniez w latach 2018-2022.

4. Wykaz budynkéw wyfaczonych ze sprzedazy znajduje sie w zatgcznikach do Zarzadzenia

5.

Prezydenta Miasta Etku nr 1168/2013 z dnia 17 wrzesnia 2013r. Przyjeto, ze nie beda

sprzedawane lokale znajdujgce sie w budynkach stanowigcych wtasnos¢ komunalna:

a. w ktérych nie nastgpito wyodrebnienie wiasnosci lokali,

b. przeznaczonych do rozbiérki, modernizacji, przebudowy i wysiedlenia oraz na cele
publiczne,

c. potozonych w budynkach nowo wybudowanych.

W latach 2012-2016 z zasobu komunalnego sprzedano 279 mieszkan o powierzchni 14 881m?>.
W wyniku sprzedazy liczba mieszkan komunalnych w Etku w okresie pieciu lat spadfa o 17%.
Oprécz czterech mieszkan sprzedanych w drodze przetargu, do wszystkich pozostatych

zastosowano na rzecz dotychczasowego najemcy bonifikate 90%.

6. Dochdd ze sprzedazy wynidst 3 820 587 zt, co daje przecietnie na jedno sprzedane mieszkanie
13 694 zt oraz érednio 257 zt za 1 m°.

Tabela 12 Sprzedaz mieszkan komunalnych w latach 2012-2016

Sprzedane mieszkania 2012 2013 2014 2015 2016 razem 2012-2016
liczba mieszkan 122 32 28 23 74 279
powierzchnia [m?] 6573 1758 1343 1254 3953 14 881
wptywy do budzetu [z1] 1781538| 421464 283140| 273025| 1061420 3 820587

§15

Prognoza sprzedazy mieszkan komunalnych w latach 2018-2022

1. Sprzedaz mieszkan bedzie kontynuowana wedtug obowigzujgcych obecnie zasad.

2. Przewidywane wielkosci sprzedazy przedstawiono w tabeli. Wptywy do budzetu Miasta
oszacowano na podstawie Sredniej ceny mieszkania osiggnietej w latach 2012-2016.
Rzeczywiste liczby sprzedanych mieszkan bedg zalezaty od zainteresowania najemcow.

Tabela 13 Plan sprzedaZzy mieszkar komunalnych w latach 2018-2022

Plan sprzedazy 2018 2019 2020 2021 2022 razem 2018-2022
liczba mieszkan 38 34 31 28 23 154
powierzchnia [m’?] 1900 1700 1550 1400 1150 7700
wptywy do budzetu [z1] 480000| 430000| 392000| 354000| 291000 1947 000

ROZDZIAL V

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWE] ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU
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§16
Stawka bazowa czynszu

1. Wydatki Miasta na finansowanie mieszkaniowego zasobu komunalnego przewyzszajg
przychody uzyskiwane z czynszéw. W celu zmniejszania deficytu w Etku w latach 2012-2016
dokonywano systematycznych podwyzek czynszéw.

e 2012r.3,80ztzalm?
e 2013r.4,20ztza1m?
e 2014r.4,60 zt za 1 m2.
e 2015r. 4,60zt za 1 m3.
e 2016r. 5,00zt za 1 m?
e 2017r.5,20zt za 1 m2.

2. Maksymalna wysokos¢ czynszu w lokalach komunalnych nie moze przekracza¢ 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu w skali roku. Wskaznik przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa warminsko-mazurskiego

wynosi 3 709 zt., zatem w 2018r. maksymalna stawka czynszu za m? to 9,27 zt.

3. W latach 2018-2022 planuje sie kontynuowanie stopniowego zwiekszania czynszu w celu
zmniejszania rdznicy miedzy przychodami z czynszéw a wydatkami na zasdb mieszkaniowy.
Podwyzki beda dokonywane stopniowo, aby unikngé duzego jednorazowego wzrostu
obcigzenia najemcéw. W 2018r. stawka czynszu zostata ustalona w wysokosci 5,40 zt za m%. W
kazdym kolejnym roku obowigzywania niniejszego Wieloletniego Programu bazowa stawka
czynszu bedzie rosta o 0,40 zt za m’. Zakfada sie nastepujgce stawki czynszu w kolejnych
latach obowigzywania Wieloletniego Programu:

2018r. 5,40 zt za 1 m?.
2019r. 5,80 zt za 1 m2.
2020r. 6,20 zt za 1 m2.
2021r. 6,60 zt za 1 m2.
2022r. 7,00 zt za 1 m2.

4. Stawka czynszu za lokale socjalne bedzie wynosita nie wiecej niz potowa najnizszej stawki
czynszu wystepujgcej w zasobie mieszkaniowym, po uwzglednieniu regulacji zawartych w
§16. W roku 2018 bedzie wynosita 2,16 zt za 1 m2.

5. Stawka czynszu bedzie ogtaszana przez Prezydenta Miasta w formie Zarzgdzenia.

§17
Czynsz w zaleZnoSci od standardu i poloZenia mieszkania

1. Zgodnie z art.7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. Z 2005r.
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Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.), ustala sie zasady zwiekszenia i zmniejszenia stawki czynszu w
stosunku do stawki bazowej w zaleznos$ci od czynnikdw podwyzszajgcych i obnizajacych
wartos¢ uzytkowa lokalu, takich jak potfozenie budynku, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ogdlny stan
techniczny budynku.

2. Stawka bazowa ulega podwyzszeniu w przypadku wyposazenia mieszkania w:

c. w. (zasilanie z zewnatrz) +20%

c. 0. (zasilanie z zewnatrz) +20%

3. Stawka bazowa ulega obnizeniu w przypadku:

a/ w.c. poza budynkiem -10%
b/ brak tazienki -10%
¢/ brak wody w lokalu -10%
d/ brak kanalizacji w lokalu -10%
e/ wspdlne w.c. w budynku -5%
f/ wspdlna tazienka -5%
g/ wspdlna kuchnia -5%
h/ wspélny korytarz (przedpokéj) -5%
i/ $lepa kuchnia -5%
j/ zakwalifikowanie budynku do rozbidrki lub kapitalnego 0%
remontu

k/ potozenie lokalu na parterze, IV pietrze i wyzej, na strychu, 5%
w suterenie lub nad bramg — w mieszkaniach bez c.o.

I/ potozenie budynku poza centrum miasta (tj. przy ul.

Kolejowej, Grajewskiej, Suwalskiej, Wczasowej, Kraszewskiego, -5%

Mazurskiej, Kolonia, Towarowej i Lesnej)

4. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizek nie moze by¢ nizsza niz potowa stawki bazowej
obowigzujgcej w danym roku.

5. Do stawki czynszu w lokalach socjalnych nie stosuje sie zasad podwyzszania i obnizania
czynszu opisanych w ust. 2i 3.

§18
Zasady obnizania czynszu

1. Zgodnie z art. 7 ust. 2 i nast. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. Z 2005r.
Nr 31, poz. 266 z pdin. zm.), ustala sie zasady zmniejszenia stawki czynszu najemcom o
niskich dochodach.
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2. Prezydent Miasta na wniosek najemcy o niskich dochodach moze obnizy¢ o 30% czynsz
naliczony wedtug obowigzujgcych stawek.

3. Obnizka czynszu moze by¢ zastosowana jesli dochdd na osobe w gospodarstwie domowym
wieloosobowym nie przekracza 40% najnizszej emerytury, a w gospodarstwie domowym
jednoosobowym nie przekracza 50% najnizszej emerytury zt. Obnizki nie stosuje sie w
przypadku pobierania dodatku mieszkaniowego.

4. Obnizki, o ktérych mowa w ust. 2, udziela sie najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku gdy
utrzymujgcy sie niski dochéd gospodarstwa domowego to uzasadnia, Prezydent Miasta na
whiosek najemcy moze udzielaé obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne.

5. Najemca ubiegajgcy sie o obnizke czynszu obowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o
wysokosSci dochoddéw cztonkéw gospodarstwa domowego.

6. Za dochdd, o ktérym mowa w ust. 1 i 2 uwaza sie dochdd w rozumieniu przepisow o
dodatkach mieszkaniowych. W sprawach dotyczacych deklarowania oraz wzoru deklaracji o
wysokosSci dochoddw, stosuje sie odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

7. Prezydent Miasta moze odstgpi¢ od obnizki czynszu, jezeli w wyniku przeprowadzenia
wywiadu s$rodowiskowego ustali, ze wystepuje razgca dysproporcja miedzy niskimi
dochodami wykazanymi w ztozonej deklaracji a faktycznym stanem majatkowym
whnioskodawcy, wskazujacym, ze jest on w stanie uiszcza¢ czynsz nieobnizony wykorzystujgc
wtasne srodki i posiadane zasoby finansowe.

8. W przypadku ztozenia deklaracji niezgodnej z prawdg, najemca obowigzany jest zwrécic¢
Miastu 200 % kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.

ROZDZIAL VI
ZARZADZANIE LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKEAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTA EXKU

§19
Zarzadca zasobu mieszkaniowego

1. Gmina miasto Etk powierzyta zarzadzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym spdtce
Administrator” sp. z 0.0., w ktdrej posiada 100% udziatow. Spdtka powstata w 2001r. na bazie
zlikwidowanego Miejskiego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej.

2. Spétka zarzadza zasobem komunalnym na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomosciami zawartej 02 listopada 2001r. pomiedzy miastem Etk (Zleceniodawca) a
,2Administrator” sp. z o.0. (Zleceniobiorca). Z powodu licznych anekséw sporzadzanych w
trakcie obowigzywania umowy, dnia 07 pazdziernika 2013r. strony podpisaty Aneks nr
14/2013r., bedacy tekstem ujednoliconym.

3. Na podstawie umowy, o ktérej mowa w ust.2, gmina miasto Etk zleca Spétce czynnosci
zwyktego zarzadu nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ miasta Etku. Spotka wykonuje
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czynnosci zarzadu nieruchomoscig wspdlng w imieniu, na rzecz i na rachunek Zleceniodawcy.
Umowa okresla czynnosci, do jakich zobowigzana jest Spdtka w zwigzku z zarzgdzaniem
zasobem mieszkaniowym, a takze stawke wynagrodzenia Spétki za m? oddzielnie dla
nieruchomosci bedgcych w 100% wtasnoscia Miasta i oddzielnie dla budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada udziaty.

4. ,Administrator” sp. z 0.0. ma siedzibe w Etku przy ul. Wojska Polskiego 68. Zatrudnia 25 osdb.
Posiada zasoby, doswiadczenie i kompetencje potrzebne do zarzgdzania zasobem
mieszkaniowym, jak stuzby techniczne, ekipy remontowe oraz kadre administracyjna, ktdra
na biezgco przeszkalana jest z przepiséw dotyczgcych najmu, wspdlnot mieszkaniowych, ksigg
wieczystych i innych zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami. Wyksztatceniem wyzszym
legitymuje sie 11 oséb, a 5 0séb posiada licencje zarzadcy nieruchomosci.

5. Spétka zarzadza wszystkimi budynkami mieszkalnymi nalezagcymi w 100% do Miasta oraz 201
wspolnotami mieszkaniowymi, w ktérych Miasto posiada udziaty. 13 wspdlnot, w ktdérych
Miasto posiada udziaty, powierzyto zarzgdzanie innym podmiotom.

§20
Wspoélpraca Spoétki z Wydziatami Urzedu

1. Spdtka ,Administrator” sp. z 0.0. na biezgco wspdtpracuje z Wydziatem Mienia Komunalnego,
w ktorym sprawami zasobu mieszkaniowego zajmuje sie Referat Lokalowy. Do jego zadan
nalezy m. in. kontrola realizacji umowy zawartej pomiedzy Spdtkg a Miastem oraz
merytoryczny nadzér nad dziatalnoscig Spotki.

2. Spodtka wspodtpracuje takze z innymi wydziatami Urzedu Miasta w sprawach zwigzanych z
zasobem mieszkaniowym.

§21
Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy miasta Etku

1. Zarzadzanie wspdlnotami mieszkaniowymi przez spétki miejskie jest powszechng praktyka w
wielu miastach. Z reguty spoétki te, dzieki swej wielkosSci i wieloletniej praktyce, posiadajg
kompetencje i doswiadczenie niedostepne wielu innym podmiotom dziatajgcym na lokalnym
rynku. W spdtkach miejskich zostata skumulowana wiedza o zasobach gmin. Nalezy
jednoczesnie przypomnieé, ze wobec wspdlnot mieszkaniowych spétki te dziatajg w oparciu o
warunki rynkowe]j konkurencji — wspélnoty majg dowolnos¢ w wyborze zarzadcy, a jednak
znakomita wiekszos$¢é wspdlnot, w ktérych znajdujg sie mieszkania komunalne, wybiera jako
zarzadce spotki miejskie.

2. Opisane uwarunkowania w petni dotyczg takze sytuacji w Etku. Dlatego podejmowanie
dziatan zmierzajacych do zmiany funkcjonujgcego sposobu zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem Miasta w obecnej sytuacji uznaje sie za niecelowe.

3. W okresie obowigzywania niniejszego Programu zostanie utrzymany obecny sposéb
zarzgdzania mieszkaniowym zasobem komunalnym.
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2.

ROZDZIAL VII
FINANSOWANIE GOSPODARKI MIESZKANIOWE]

§22
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w Etku

Gtéwnymi Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018-2022 beda:

a. przychody z tytutu czynszéw za najem lokali mieszkalnych, socjalnych, pomieszczen
tymczasowych,

b. przychody z tytutu czynszéw za najem lokali uzytkowych,

c. przychody z tytutu odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,

d. przychody z innych sktadnikéw mienia (dzierzawy, garaze, reklamy itp.),

e. s$rodki z budzetu Miasta.

Brane pod uwage s3 takze zewnetrzne zrédta finansowania na remonty budynkéw nalezgcych
do Miasta oraz z udziatem Miasta:

a. dotacje z BGK na tworzenie lokali socjalnych lub mieszkan chronionych,

b. srodki Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Warminsko - Mazurskiego na
lata 2014-2020,

c. premie na dziatania termomodernizacyjne lub remontowe,

d. kredyty i pozyczki dtugoterminowe na remonty,

e.inne.

§23
Prognoza przychodéw Miasta

Prognozowane przychody gminy miasta Etku z zasobu mieszkaniowego w latach 2018-2022
przedstawia tabela.

Tabela 14 Prognoza przychoddw miasta Etku z zasobu mieszkaniowego

Przychody 2018 2019 2020 2021 2022
Czynsz — lokale mieszkalne 4600000| 4623 000| 4648000| 4670000 | 4693000
Czynsz — lokale uzytkowe 313000| 314000 315000| 316000 324 000
Komorki, garaze itp. 99 000 94 000 90 000 85 000 80 000
Reklamy, pozostate pozytki 2 000 2 000 2 000 3000 3000
Razem | 5014000 | 5033 000| 5055000| 5074000 | 5100000
ROZDZIAL VIII

WYDATKI GMINY MIASTA ELKU NA ZASOB KOMUNALNY

§24

Prognoza wydatkow Miasta w latach 2018-2022

1. Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Wieloletni Program Gospodarowania
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Mieszkaniowy Zasobem Gminy powinien zawiera¢ wysoko$¢ wydatkéow w kolejnych latach, z
podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i
budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy miasta Etku, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych Miasto jest jednym ze wspdtwtascicieli, a takze
wydatki inwestycyjne.

Przyjmuje sie nastepujacy plan naktadéw na gospodarke mieszkaniowa.

Tabela 15 Prognoza wydatkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Etku w latach 2018-2022

Rodzaj kosztu 2018 2019 2020 2021 2022

koszty biezacej eksploatacji budynkow 1510000 | 1518000| 1525000 1533000| 1541000

nalezgcych do Miasta

koszty remontow i modernizacji budynkow

nalezgcych do Miasta oraz remontow lokali 915000| 990 000 940000| 960 000 895 000

mieszkalnych

koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, | 4 060 | 5 403 000 | 2328000 | 2258000 | 2 194 000

w ktérych miasto Etk posiada udziaty, w tym:

- wynagrodzenia zarzadcy 590 000 570 000 550 000 533 000 520 000

-fundusz remontowy wspdlnot mieszkaniowych 1400000| 1428000| 1457000| 1486000| 1515000

wydatki inwestycyjne 2200000 | 2200000 0 0 0
Razem | 9095000| 9109000, 6800000 | 6770000 | 6 665 000

3. Planowanie wydatkdw odbywa sie na podstawie analizy poprzednich lat oraz wskazéwek
okreslonych w zarzadzeniu nr 1234.2017 Prezydenta Miasta Etku z dnia 13 wrzes$nia 2017r. w
sprawie: zmiany zarzadzenia nr 1228.2017 Prezydenta Miasta Etku z dnia 4 wrze$nia 2017r. w
sprawie opracowania materiatdw dotyczgcych budzetu, zmiany wieloletniej prognozy

finansowej i uchwaty budzetowej miasta Etku na 2018 rok. Zgodnie z przywotanym

zarzadzeniem wzrost wydatkdéw okreslono na poziomie 0,5%.

4. Powyzisza prognoza wydatkow na finansowanie gospodarki mieszkaniowej Miasta w latach
2018 — 2022 uwzglednia przewidywane zmiany wielkosci i jakosci zasobu mieszkaniowego.

ROZDZIAL IX
INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU
POPRAWE WYKORZYSTANIA I RACJONALIZAC)JE GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIASTA ELKU

§25
Zwiekszenie zasobu komunalnego

1. W roku 2012 wykonano prace adaptacyjne w budynku przy ulicy Dabrowskiego 10, dzieki
czemu powstato 55 mieszkan i 11 lokali uzytkowych. Koszt prac wynidst 4.561.567,96 zt, w
tym dofinansowanie z funduszu BGK 1.124.735 zt. W roku 2016 wykonano prace adaptacyjne
w budynku przy ulicy I. tukasiewicza 6A — powstato 19 mieszkan komunalnych. Koszt prac
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wyniodst 1.196.000 zt, w tym dofinansowanie z funduszu BGK — 667.661 zt. W sumie w latach
2012-2016 w wyniku adaptacji budynkdéw, zasdb mieszkaniowy powiekszyt sie o 74
mieszkania i 11 lokali uzytkowych.

2. Planuje sie budowe kolejnego budynku komunalnego. Inwestycja przewidziana jest na lata
2018-2019. Przy ul. Kolejowej powstanie trzypietrowy budynek, w ktérym znajdzie sie 60
mieszkan socjalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 2 550 m?* Koszt budowy wyniesie 6,6
min. zt, z czego z budzetu Miasta 4,4 min zt, a z doptaty Banku Gospodarstwa Krajowego 2,2
min zt.

§ 26
Polityka sprzedazy mieszkan

1. Prowadzona sprzedaz mieszkan zmniejsza mieszkaniowy zaséb gminy miasta Etku.

2. W celu zachowania mozliwosci wypetniania ustawowych obowigzkéw pomocy
mieszkaniowej, zostang przeprowadzone analizy prowadzace do wyznaczenia minimalnej
liczby mieszkan, ktdrg Miasto powinno dysponowad.

3. Nastgpi weryfikacja, czy mieszkania obecnie wytgczone ze sprzedazy bedg wystarczajace, aby
zapewnic lokale osobom bedacym w ztej sytuacji materialnej oraz osobom posiadajgcym
wyroki eksmisji z prawem do lokalu socjalnego.

4. W razie potrzeby pula mieszkan wytaczonych ze sprzedazy zostanie zwiekszona o czes¢
mieszkan komunalnych znajdujacych sie we wspdlnotach mieszkaniowych.

5. Wszystkie mieszkania komunalne wytgczone ze sprzedazy bedg stanowi¢ docelowy zaséb
mieszkaniowy gminy miasta Etku.

§27
Zamiany lokali

1. Mozliwosci i zasady zamiany mieszkan komunalnych pomiedzy najemcami reguluje uchwata
nr XX1/198/08 Rady Miasta Etku z dnia 26 lutego 2008r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Etku, zmieniona uchwatg nr
XX.206.2016 z dnia 26 czerwca 2016r.

2. W latach 2018-2022 planuje sie utrzymanie zasad zamiany mieszkan przyjetych w uchwale.

§28
Eksmisje

1. Miasto ma obowigzek zapewnié lokale socjalne osobom, ktdre posiadajg wyrok eksmisji z
prawem do lokalu socjalnego. Jezeli nie spetni tego wymagania, wyptaca odszkodowania
wiascicielowi nieruchomosci, w ktérej osoba z wyrokiem nadal zamieszkuje.
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2. W celu unikniecia wyptaty odszkodowan, zapewnienie lokalu socjalnego w sytuacji eksmisji z
obcych zasobdw bedzie nadal jednym z priorytetédw dziatania.

§29
Niedobor lokali socjalnych

1. W potowie 2017r. w Etku byto 135 osdb oczekujgcych na eksmisje do lokalu socjalnego, z
czego w samym 2016r. przybyto 21 takich oséb.

2. Mimo ciggtego wzrostu liczby lokali socjalnych, Miasto nie posiada ich na tyle duzo, aby médc
zapewni¢ je osobom posiadajgcym wyrok eksmisji z prawem do lokalu, co jest jego
ustawowym obowigzkiem.

3. W latach 2018-2022 lokale socjalne bedg pozyskiwane w nastepujacy sposéb:

a. wyodrebnianie z mieszkaniowego zasobu lokali o nizszym standardzie i przeznaczenie ich
na lokale socjalne.

b. przekwalifikowywanie mieszkan komunalnych, ktére zajmujg osoby posiadajgce wyroki
eksmisji, na lokale socjalne,

c. budowa mieszkan socjalnych.

§ 30
Polityka wobec dtuznikéw

1. Gtéwnym powodem zapadania wyrokdéw eksmisyjnych jest naroste zadtuzenie najemcy,
ktérego nie jest on w stanie uregulowac.
2. W potowie 2017r. zadtuzenie najemcow wobec Miasta wynosito ponad 4 min zt.

3. Miasto stosuje mechanizmy pomocy osobom, ktére popadty w trudnosci finansowe. Zgodnie
z Zarzagdzeniem Prezydenta Miasta Etku z dn. 27.04.2012r., istnieje mozliwos¢ odpracowania
zalegtosci czynszowych. Odpracowanie kwoty dtugu powoduje umorzenie odsetek. Do
potowy 2017 roku z powyzszej formy spfaty zalegtosci skorzystato 139 najemcéw mieszkan
komunalnych. Wartos¢ odpracowanych zalegtos$ci wyniosta 972.204,26 zt.

4. W latach 2018-2022 beda prowadzone nastepujgce dziatania

a. kontynuacja programu odpracowywania zalegtosci czynszowych jako formy sptaty
zalegtosci poprzez wykonywanie prostych prac porzadkowych w obrebie terenéw Miasta,

b. promocja regularnego i terminowego optacania naleznosci z tytutu najmu,
c. monitorowanie pojawiajgcego sie zadtuzenia na wczesnym etapie,

d. wzmocnienie wspodtpracy spétki ,,Administrator” sp. z 0.0. z Miejskim Osrodkiem Pomocy
Spotecznej w celu rozpoznawania sytuacji dtuznikdw oraz okreslenia sposobdw udzielania
pomocy zadtuzonym lokatorom,

e. analiza mozliwosci wprowadzenia innych programéw wspomagajgcych osoby zadtuzone.
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§31
Program Rewitalizacji Etku w kontekscie zasobu mieszkaniowego

1. Rada Miasta dnia 13 wrze$nia 2016r. uchwalita Program Rewitalizacji Etku na lata 2016-2023.
W oparciu o ten program bedg prowadzone dziatania w celu niwelowania na obszarze
rewitalizacji zdiagnozowanych negatywnych zjawisk w sferach spotecznej, gospodarczej,
Srodowiskowej przestrzennej, technicznej. W ostatniej z tych sfer mieszczg sie sprawy
mieszkaniowe.

2. Wedtug stanu na pofowe 2017r. w Etku byty 1463 mieszkania komunalne, z czego na obszarze
rewitalizacji 1254 mieszkania, czyli 86% zasobu Miasta. Zjawisko koncentracji mieszkan
komunalnych na obszarze interwencji jest typowe dla wielu polskich miast. W konsekwenciji
kontekst mieszkaniowy zajmuje w programach rewitalizacji wazne miejsce.

3. W Programie Rewitalizacji Etku do spraw mieszkalnictwa odnosi sie szésty z celdw
szczegétowych: ,Poprawa stanu technicznego budynkéow mieszkalnych i uzytecznosci
publicznej. Zwiekszenie efektywnosci energetycznej”. Wsrdd kilkudziesieciu projektéw
rewitalizacyjnych znajdujg sie projekty przewidujgce termomodernizacje budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych oraz rewitalizacje podwdrek. Wsrdd projektéw uzupetniajgcych znajduje sie
projekt ,Modernizacja budynkdw zarzadzanych przez Administrator Sp. z 0.0.”

4. Esencjg Programu Rewitalizacji sg liczne projekty spoteczne. Ich realizacja wymaga zasobdw, a
jednym z nich jest przestrzen, w ktérej bedg mogty zostaé zrealizowane. W pewnym stopniu
zapewni jg planowane Efckie Centrum Rewitalizacji Spotecznej przy ul. Kosciuszki 27a.
Potrzebne s3 jednak takze miejsca kameralne, rozproszone, o charakterze lokalnym. Lokale
komunalne potozone w parterach budynkéw miejskich mogg zaspokoic te potrzebe.

5. Miasto bedzie dazy¢ do przeznaczenia wybranych lokali uzytkowych na specyficzne
dziatalnosci wspierajgce osigganie celéw spotecznych Programu na obszarze rewitalizacji.
Wybrane lokale mogg by¢ wynajmowane w oparciu o konkursy lub postepowania, w ktérych
kryterium bedzie pozytywne oddziatywanie prowadzonej tam dziatalnosci na obszar
rewitalizacji i synergia tej dziatalnosci z projektami rewitalizacyjnymi.

6. Lokale te bedg przeznaczane na:
a. Swietlice dla mtodziezy,
b. miejsca spotkan grup zainteresowan,
c. aktywnos¢ osdb starszych,
d. dziatalnos¢ kulturalng,
e. pracownie artystyczne,
f.  dziatalnosé rzemiesiniczg zwigzang z tradycja,
g. itp.

7. Miasto bedzie dazy¢ do wydzielenia w ramach zasobu komunalnego na obszarze rewitalizacji
dodatkowych mieszkan chronionych.

1d: 80782413-9C65-4CDA-B8FB-B58COED877A0. Uchwalony Strona 24
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