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UCHWALA NR BRM.0007.15.2023
RADY MIEJSKIEJ W ORNECIE

z dnia 26 kwietnia 2023 r.

w sprawie ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Orneta na lata 2023 — 2027,

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15, art.40 ust.1 art.41 ust.l iart.42 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.z 2023 r. poz.40 ze zm.) oraz art.21 ust.1 iust.2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj.
Dz.U. 22023 r poz. 725) uchwala si¢ co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Orneta na lata
2023 — 2027, ktory stanowi zatacznik nr 1 do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Ornety.

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

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Jozef Uzar
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GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
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Orneta 2023 r.
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WPROWADZENIE

Podstawa opracowania Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Orneta jest art.21 ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.Dz.U. z 2023 r. poz.725).

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orneta jest programem
wdrazajacym strategiczne cele wynikajace z art.4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktore w maksymalny sposob
pozwola wykorzystaé istniejacy zasob mieszkaniowy.

Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika w sposob bezposredni z delegacji zawartej
w art.21 ust.1 pkt 11 ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z wytycznymi, przedstawionymi w powyzszej
ustawie, do priorytetowych zadan gminy nalezy dazenie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
najbardziej potrzebujacych cztonkow wspolnoty samorzadowe;.

Realizacja tego zadania powinna by¢ jednym z najwazniejszych i priorytetowych dziatan
podejmowanych przez organy gminy. Dysponowanie zasobem powinno odbywaé si¢ w sposob
zapewniajacy maksymalne jego wykorzystanie na cele zwigzane z udzielaniem pomocy mieszkaniowe;j
tym, ktdrzy tego rzeczywiscie potrzebuja.

Gospodarujac zasobem mieszkaniowym gmina powinna podejmowac dzialania zgodne
z zasadami prawidlowej gospodarki, do czego zobowiazuje art.12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.344).

Konieczne jest zatem podejmowanie czynnosci, ktore powoduja zabezpieczenie substancji
budowlanej zasobu mieszkaniowego przed uszkodzeniem lub dewastacja, to jest zachowanie jej w stanie
niepogorszonym oraz przestrzeganie regul zarzadzania nieruchomosciami pozwalajace na jak
najpetniejszg realizacj¢ nalozonych na gmine zadan.

W ramach powyzszego zadania gmina zapewnia lokale z najmem socjalnym i zamienne oraz
pomieszczenia tymczasowe na zasadach i w wypadkach okre§lonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw
oraz zaspokaja potrzeby mieszkaniowe 0sob o niskich dochodach.

Ksztattujac polityke mieszkaniowg gminy nalezy przyjaé zasade, ze lokal z zasobu gminy nie
powinien by¢ mieszkaniem docelowym, a jedynie formg pomocy udzielang na czas pozostawania
w sytuacji uniemozliwiajacej zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

W ramach prawidtowej gospodarki mieszkaniowej Gmina powinna zmierza¢ do sukcesywnego
zmniejszania si¢ liczby osdb oczekujacych na pomoc mieszkaniowa i docelowo w perspektywie
dlugookresowej doprowadzi¢ do stanu, w ktéorym pomoc mieszkaniowa ze strony Gminy zostanie
zdecydowanie zminimalizowana.

Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym przyjmuje si¢ nastgpujace
priorytety:

1) poprawe mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob zakwalifikowanych do

udzielenia takiej pomocy;

2) poprawe stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego poprzez realizacje
niezbednych remontéw i modernizacji, dostosowanie lokali mieszkalnych do wspotczesnych
standardow wyposazenia i funkcjonalnosci, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob
niepetnosprawnych;

3) zmiang sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych na inne systemy grzewcze w celu
ograniczenia zanieczyszczenia i poprawy efektywnosci energetycznej;

4) urynkowienie wysokosci stawek czynszowych w zasobie i stosowanie systemu obnizek
czynszowych;

5) optymalizacja wynajmu lokali poprzez zastosowanie rozwigzan stuzacych dostosowaniu
wielkosci wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwosci najemcow;

6) poprawa struktury wlasnosciowej zasobu zwigzang ze sprzedaza lokali w uzasadnionych
ekonomicznie przypadkach majacych na celu zmniejszenie kosztow utrzymania zasobu.

Zgodnie z umowa z dnia 1 lipca 2016 r. o zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym
Gminy Orneta zasobem zarzadza Towarzystwo Budownictwa Spolecznego — Administrator Sp. z o.o.
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(zwane réwniez TBS — Administrator lub Spotka), ktdrej celem statutowym jest wlasciwa oraz zgodna
z przepisami prawa powszechnie obowigzujacego realizacja polityki mieszkaniowej Gminy.

Rozdzial I
Postanowienia ogdlne

§ 1. 1. Celem programu jest okreslenie kierunkow dzialan Gminy Orneta w zakresie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym, a w szczegolnosci:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

rozpoznanie potrzeb, mozliwosci i uwarunkowanie lokalnej gospodarki mieszkaniowej,

poprawa stanu technicznego zasoboéw budynkoéw gminnych i wspdlnot mieszkaniowych
z udzialem gminy poprzez wykonywanie prac remontowych i termomodernizacyjnych,

wprowadzenie zasad polityki czynszowej opartej na jednolitej stawce czynszu najmu lokali
mieszkalnych dla catego zasobu z zastosowaniem katalogu obnizek i podwyzek czynszu,

kontynuacja prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy,

powigkszanie zasobu lokali z najmem socjalnym oraz tworzenie zasobu pomieszczen
tymczasowych i lokali zamiennych,

dazenie do racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy poprzez usprawnienie
procesu zamiany lokali pomiedzy najemcami,

sukcesywne zmniejszanie niezrownowazonej struktury dochodéw i wydatkow zwigzanych
z mieszkaniowym zasobem gminy.

2. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orneta na lata 2023— 2027
swoim zakresem obejmuje:

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegodlnych latach,

analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali z podziatem na kolejne lata,

plan sprzedazy lokali w kolejnych latach,

zasady polityki czynszowej oraz zasady obnizania czynszu,

sposob zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych
latach ,

zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach , z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontow lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,

opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

3. llekro¢ jest mowa w niniejszym programie o:

1)

Programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Orneta na lata 2023 — 2027,
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2) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.725)

3) mieszkaniowym zasobie Gminy — nalezy prze to rozumie¢ mieszkaniowy zasob Gminy w
rozumieniu, o ktérym mowa w art.2 ust.1 pkt 10 ustawy,

4) pomieszczeniu tymczasowym — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie, o ktorym mowa w art.2
ust.1 pkt 5a ustawy,

5) lokalu zamiennym — nalezy prze to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art.2 ust.1 pkt 6 ustawy,

6) czynszu — nalezy przez to rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Orneta,

7) Burmistrzu — nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Ornety,
8) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Orneta,

9) jednostka zarzadzajaca — nalezy przez to rozumie¢ jednostke organizacyjng Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego — Administrator Sp. z 0. 0. w Ornecie, ktéremu Burmistrz Ornety
powierzyl w drodze umowy wykonywanie obowiazkow wynajmujacego okreslonych w Kodeksie
cywilnym oraz ustawie, a takze ustawie o wtasnosci lokali,

10) wspolnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ ogot whascicieli, ktorych lokale wchodza
w sktad okreslonej nieruchomosci w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wlasnosci
lokali.

Rozdzial 11
Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach z podzialem na lokale mieszkalne i lokale z najmem socjalnym

§ 2.1. Zasob mieszkaniowy Gminy Orneta tworzg lokale mieszkalne w budynkach potozonych na
terenie gminy i bedace wyltaczna wlasnoscia gminy oraz lokale mieszkalne bedace wiasnoscia gminy
potozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

2. Mieszkaniowy zasob Gminy na dzien 31 pazdziernika 2022 r. stanowia 314 lokale o lacznej
powierzchni uzytkowej 12 841,18 m? zlokalizowanych w ogétem w 127 budynkach.
Mieszkaniowy zasob Gminy Orneta tworzy:

- 259 lokali o powierzchni uzytkowej 10 808,77 m? w 120 budynkach zarzgdzanych przez wspdlnoty
mieszkaniowe powstate na bazie zasobow komunalnych zarzadzanych przez TBS- Administrator Sp. z o.0.
w Ornecie,

- 55 lokali o powierzchni uzytkowej 1 777,95 m* w 7 budynkach bedacych w 100% wtasnos$cia Gminy.

3. W zasobie mieszkaniowym Gminy Orneta wg stanu na dzien 31.10.2022 r. jest 118 lokali w ramach
najmu socjalnego o powierzchni 3953,78 m? z czego 46 lokali o powierzchni 1428,01 m? usytuowanych
jest w budynkach stanowigcych wilasnos¢ Gminy, wylacznie z lokalami w ramach najmu socjalnego
odpowiednio przy ul. Zarzecznej 2 w Ornecie, w budynku Opin 62 1 w budynku przy ul. Braniewskiej 10F
w Ornecie. Pozostate lokale w ramach najmu socjalnego w ilosci 3 o powierzchni uzytkowej 87,25 m?
polozone sg w budynkach bedgcych w 100% wiasno$cia Gminy, 69 lokali w ramach najmu socjalnego o
powierzchni uzytkowej 2 438,52 m? polozonych jest w budynkach wspodlnot mieszkaniowych.

4. Zestawienie iloSciowe zasobu mieszkaniowego okresla tabela nr 1:
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Tabela nr 1 Wielko$¢ zasobu na dzien 31.10.2022 r wedlug stanu wtasnosci

Lp. Grupa Liczba Liczba |Pow.
budynkéw | lokali |uzytkowa
1 " . calosci z lokalami z najmem 3 46 142801
socjalnym
Budynki mieszkalr;e Z czeécig lokali | Lokale z najmem 3 8725
stanow1’a,’ce w.100 % Z najmem socjalnym )
whasnos¢ Gminy Ometa | ¢ cianom 2
Lokale mieszkalne 4 178,63
Tylko lokale mieszkalne 2 2 84,06
2 o Z czgscig lokali Lokale Z najmem 62 2183.99
Budynki mieszkalne Z najmem socjalnym 35
wspdlnot socjalnym Lokale mieszkalne 42 179564
mieszkaniowych
Tylko lokale mieszkalne 85 123 5788,46
3 | Budynki w obcym Z czescig lokali  |Lokale z najmem
zarzadzie Z najmem socjalnym 7 254,53
socjalnym -
Lokale mieszkalne 6 254.8
Tylko lokale mieszkalne - 19 785,81
4 Ogélem 127 314 12841,18

5.Stan techniczny budynkéw mieszkalnych wchodzacych w sktad zasoboéw gminy jest zroznicowany
i zalezy od wieku budynkoéw, ich konstrukcji, rodzaju pokrycia dachowego, sposobu podpiwniczenia,
sposobu uzytkowania przez mieszkancow oraz wyposazenia w instalacje.
W zasobie mieszkaniowym dominujg budynki wybudowane przed 1945 rokiem, ktore stanowig 76,38%
zasobu. Glownym celem polityki remontowej winno by¢ zatem dazenie do poprawy standardu
technicznego tego zasobu by dostosowacé go do wymogdéw technicznych i powstrzymaé pogtebiajaca sig
degradacj¢ substancji mieszkaniowe;j.

6. Stopien zuzycia substancji mieszkaniowej przedstawia zestawienie struktury wiekowej budynkow
sporzadzone dla zasobu bedacego w pelni wlasnoscia Gminy oraz w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych gmina posiada swoje lokale.

Tabela nr 2 Struktura wiekowa budynkow i lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu

GMINA WSPOLNOTY MIESZKANIOWE Z
UDZIALEM GMINY
Lp. | Data wzniesienia Liczba Liczba Pow. Liczba Liczba |Pow.
budynku budynkow | lokali uzytkowa budynkéw  |lokali uzytkowa

1 |do rokul900 wiacznie 5 30 1158,82 78 162 6827,1

2 11901 do1945 - - - 14 25 1074,83

3 11946 do1960 1 11 222,05 4 12 532,03

4 po roku 1961 1 14 397,08 24 60 2629,27
Razem 7 55 1777,95 120 259 11063,23

7. Wickszos¢ budynkow mieszkalnych wykazuje duze zuzycie techniczne. Dotyczy to gtéwnie budynkow
wybudowanych przed 1945 rokiem z uwagi na ich dlugotrwaty okres eksploatacji i ich
niedoinwestowanie. Remontu, naprawy i wymiany wymagaja gltdwnie $ciany zewnetrzne, stropy,
wigzby dachowe, piece kaflowe, przewody kominowe, stolarka okienna i drzwiowa, balkony,

instalacje elektryczne i wodno-kanalizacyjne. Budynki te ze wzgledu na wiek sg w réznym stopniu
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wyeksploatowane i wymagaja remontéw w roéznym zakresie.

Czes¢ lokali nie posiada dostatecznego wyposazenia: nie ma tazienek, WC w lokalu, brak jest instalacji
centralnego ogrzewania i cieptej wody. Czgstym problemem jest rowniez brak wentylacji co ma wptyw na
zawilgocenie $cian i podlég. Utrzymanie takiego zasobu w odpowiednim stanie technicznym wymaga
duzych ilo$ci remontdéw przekraczajacych zakres napraw biezacych. Z tym wiaze si¢ zwickszenie Srodkow
finansowych na remonty budynkow.

8. Stan techniczny budynku okresla rowniez wyposazenie w instalacje techniczne dostarczajagce media
do lokali. Potrzeby modernizacyjne zwigzane z dostosowaniem lokali do zmieniajacych si¢ norm
1 przepisow, a takze do wspdtczesnych standardéw zamieszkiwania wymaga¢ bedg w programowanym
okresie poniesienia duzych wysitkow inwestycyjnych w tym zakresie, np. zmian¢ sposobu ogrzewania,
zasilanie budynkéw w ciepta wode itp.

9.Strukture lokali pod wzgledem wyposazenia w instalacje techniczne przestawiono w tabeli nr3 Tabela
sporzadzona dla zasobu 55 lokali mieszkalnych w 7 budynkach bedacych w 100% wtasnoscig Gminy oraz
259 lokali mieszkalnych w 120 budynkach wspoélnot mieszkaniowych. Analiza w zakresie wyposazenia w
podstawowe instalacje wskazuje, ze lokale mieszkalne wyposazone s3 w caloSci w instalacje
wodociggowo-kanalizacyjng i elektryczng. Wyzszy standard zamieszkiwania zwigzany jest z
wyposazeniem lokalu w centralny system grzewczy i centralng ciepta wode. Dotyczy to 17,2% lokali.
Dominuje tradycyjny indywidualny system ogrzewania lokalu w postaci pieca weglowego. Ten system
dotyczy prawie 80% ogotu zasobu.

Tabela nr 3 Wyposazenie lokali w instalacje techniczne.

Wyposazenie lokali 31.10.2022 r. Udzial%
Liczba mieszkan ogétem, w tym wyposazonych: 314 100
w instalacj¢ wodociaggows - kanalizacyjng 314 100
w instalacje elektryczna 314 100
WC w lokalu 250 79,6
WC poza lokalem 64 20,4
piece kaflowe 122 38,9
c.0. etazowe weglowe oraz c.w.u. 112 35,6
c.0. z centralnej sieci grzewczej 80 25,5
c.w.u. z centralnej sieci grzewczej 45 14,3

10. W mieszkaniowym zasobie gminy, ze wzgledu na charakter lokalu mieszkalnego wyrdznia si¢

rowniez lokale przeznaczone na najem socjalny, ktérych liczba wynosi 118 (wg stanu na 31.10.2022 1.) z
czego 69 lokali na najem socjalny zlokalizowanych jest w 40 budynkach wspolnot mieszkaniowych.
Ogotem lokale przeznaczone na najem socjalny obejmuja powierzchni¢ uzytkowa 3 953,78 m?.
W grupie tych lokali znajduje si¢ duzy wskaznik os6b nieptacacych. Ma to istotne znaczenie przede
wszystkim w budynkach wspodlnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina Orneta jako wspdtwlasciciel
nieruchomosci jest zobowigzana do biezacego wnoszenia optat w formie zaliczki czesto kilkakrotnie
przewyzszajacg warto$¢ obowigzujacego czynszu za lokale mieszkalne.

11. Zapewnienie lokali w trybie najmu socjalnego oraz pomieszczen tymczasowych osobom, ktorym
prawo do takiego lokalu lub pomieszczenia przystuguje w zwigzku z orzeczong eksmisjg jest jednym z
podstawowych obowigzkéw Gminy. Niewykonanie tego obowiazku powoduje powstanie roszczenia
wlascicieli innych zasobéw mieszkaniowych o zaptate odszkodowania.

12. Liczbe lokali z najmem socjalnym w mieszkaniowym zasobie gminy wg stanu na 31.10.2022 r.
obrazuje tabela nr 4.
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Tabela nr 4 Liczba lokali z najmem socjalnym wg stanu na dzien 31.10.2022 r.

Lokale z najmem socjalnym
Wyszczegolnienie Udzial%
Liczba pow. uzytkowa w m?
Lokale z najmem socjalnym ogdtem w tym: 118 3953,78 100
- w budynkach gminnych 49 1515,26 41,5
- w budynkach wspéInot mieszkaniowych 69 2438,52 58,5

13.Zasob lokali z najmem socjalnym bedzie tworzony w szczegdlnosci poprzez:
- przekwalifikowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
- najem lokali o niskim standardzie z przeznaczeniem na najem socjalny od oséb prawnych i fizycznych,
- adaptacj¢ budynkow i pustostanow.

14. Gminny zaséb pomieszczen tymczasowych dla oséb bez uprawnienia do lokalu z najmem socjalnym
bedzie tworzony w szczegdlnosci poprzez przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o bardzo niskim
standardzie wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

15.Skierowania do lokali w trybie najmu socjalnego otrzymywac beda uprawnione do najmu socjalnego
osoby na mocy wyroku sadu o eksmisje, a takze osoby o niskich dochodach w ramach postgpowania
weryfikacyjno — kwalifikacyjnego skierowane do lokali z najmem socjalnym w ramach mieszkaniowego
zasobu Gminy z uwzglednieniem zasady pierwszenstwa. W nowo powstatych lokalach z najmem
socjalnym o podwyzszonym standardzie, skierowania na lokale moga otrzymywac osoby o niskich
dochodach, przede wszystkim, ktére znajduja si¢ na liscie uprawnionych, a takze z tytulu zamiany w
ramach mieszkaniowego zasobu Gminy.

16. W latach 2017-2022 w wyniku sprzedazy mieszkan na rzecz najemcow zasOb mieszkaniowy
Gminy zmniejszyt si¢ z 647 lokali do 483 lokali (ubylo 164 mieszkan).

Sprzedaz lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy Orneta przedstawia tabela nr 5.

Tabela nr 5 Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2017-2022 z zasobow Gminy.

Rok |Liczba lokali Pow. lokali sprzedana | | Liczba lokali Powierzchnia lokali
mieszkalnych w trybie bez mieszkalnych mieszkalnych sprzedana
sprzedana przetargowym sprzedana w trybie w trybie
w trybie bez m? przetargu / rokowan przetargu / rokowan
przetargowym

2017 20 1054.63 7 236,69

2018 20 188,75 7 256,94

2019 25 1246,89 5 214,33

2020 25 1300,37 9 303,52

2021 31 1633,50 7 386,35

2022 27 1495,08 3 84,33

17. Prognoze wielkoéci zasobu mieszkaniowego Gminy Orneta, z uwzglgdnieniem budynkow i
mieszkan w catosci nalezacych do Gminy Orneta oraz lokali i budynkow nalezacych do wspdlnot
mieszkaniowych, w latach 2022 — 2027 przedstawiaja tabele nr 6, nr 7 i nr 8.
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Tabela nr 6 Prognoza liczby budynkéw stanowigcych zaséb na lata 2023-2027.

ZASOB MIESZKANIOWY GMINY - BUDYNKI W 100% WE. GMINY
Lp. Wyszczegolnienie Lata prognozy
2023 2024 2025 2026 2027
1 |Liczba budynkoéw
wchodzacych w  skiad 6 5 4 3 3
zasobu

Tabela nr 7 Prognoza dotyczaca liczby lokali wchodzacych w sktad zasobu na lata 2023-2027.

ZASOB MIESZKANIOWY GMINY W BUDYNKACH WSPOLNOT
Lp. Wyszczegolnienie Lata prognozy
2023 2024 2025 2026 2027
1 |Liczba lokali wchodzaca 289 264 234 204 174
w sktad zasobu
2 | wiymlokali objetych 118 120 121 123 125
najmem socjalnym
Tabela nr 8 Prognoza dotyczaca liczby tymczasowych pomieszczen na lata 2023-2027.
Lp. Wyszczegolnienie Lata prognozy
2023 2024 2025 2026 2027
1 |Liczba pomieszczen 7 7 7 7 7
tymczasowych

18. W istniejagcym zasobie pozyskuje si¢ do ponownego zasiedlenia lokale mieszkalne zyskane w
wyniku naturalnego ruchu ludnosci, w szczegdlnosci w przypadku braku osob uprawnionych do wejscia w
stosunek najmu. Dziatania w tym zakresie bgda kontynuowane.

Pomieszczenia tymczasowe bedg przeznaczone do ponownego zasiedlenia po ich oprdznieniu.

19. Nalezy podejmowac¢ stosowne dziatania w celu odzyskiwania lokali mieszkalnych uzytkowanych
niezgodnie z przeznaczeniem, zajmowanych przez osoby nieuprawnione badz naruszajace w sposob razacy
warunki umowy lub porzadek domowy, polegajace w szczegolnosci na:

1) kontroli tytulow prawnych do zajmowanych lokali przez najemcow oraz innych warunkow
uprawniajacych do zajmowania lokalu,

2) kontroli stanu technicznego lokali, a takze innych wymogow uzytkowania lokalu zgodnie z
zawarta umowa,

3) wdrazania skutecznych procedur reagowania na przypadki naruszania regut porzadku
domowego,

4) prowadzeniu dziatan zmierzajacych do odzyskania lokali w drodze postgpowan sgdowych i
egzekucyjnych.

20. Planuje si¢ aby lokale, ktorych standard oraz struktura wskazuje na przeznaczenie ich na
lokale wynajmowane w ramach najmu socjalnego lub zamienne, byly wykorzystywane w
pierwsze] kolejnosci na realizacje obligatoryjnych zadan Gminy, czyli wskazywane do najmu
socjalnego w wyniku realizacji wyrokéw sadowych, oraz jako zamienne na przekwaterowanie w
zwiazku z decyzja organu nadzoru budowlanego.
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Rozdzial 111
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali

§ 3.1.Potrzeby remontowe budynkow i lokali mieszkalnych stanowigcych w 100 % zasob Gminy Orneta
ustalane sa przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — Administrator Sp. z 0.0. w Ornecie jako
zarzadce oddanych w zarzad nieruchomosci stanowigcych wiasno§¢ Gminy.

W tym zakresie zarzadca nieruchomosci opracowuje szczegdtowy plan finansowo-rzeczowy remontow
zasobu mieszkaniowego na kolejny rok w rocznych planach opracowywanych przez zarzadcg w terminie
do 15 wrze$nia roku poprzedzajacego dany rok kalendarzowy jako wniosek do projektu budzetu.

2. Ocena stopnia zuzycia budynkow jest podstawowym dziataniem w zakresie zarzadzania substancja
mieszkaniowg. Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych okreslone sg na podstawie
stanu technicznego budynkow i lokali w oparciu o wyniki corocznych i pigcioletnich przegladow
technicznych, wykonywanych zgodnie z art.62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz.U.
7 2023 poz.682 ze zm.).

3. Wszystkie budynki mieszkalne, ktére w 100 % stanowig wlasno$¢ Gminy wymagaja remontdw w
celu utrzymania i polepszenia ich stanu technicznego zwigzanego z modernizacja i podniesieniem
standardu warunkéw mieszkaniowych oraz dostosowanie do aktualnie obowigzujacych przepisow
techniczno — budowlanych.

Przewiduje sie, ze koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy bgda wzrastaly zgodnie ze wzrostem
stawki bazowej czynszu, ktora powinna ksztattowac si¢ na poziomie, aby umozliwi¢ finansowanie zadan
zwigzanych z utrzymaniem zasobu w stanie nie pogorszonym.

4. W kazdym roku budzetowym nalezy przewidzie¢ srodki finansowe na remont budynkow oraz
modernizacj¢ lokali mieszkalnych w zasobie Gminy. W szczego6lnosci niezbedne begdzie zabezpieczenie
srodkow finansowych na przygotowanie do zasiedlenia pustostanow.

Dotyczy to lokali pozyskanych w wyniku eksmisji, $mierci badz wyprowadzki najemcy. Nalezy dazy¢ do
takiego stanu, aby maksymalnie zminimalizowa¢ czas i okres zasiedlania zwalnianych lokali nowymi
najemcami.

5. O potrzebie i zakresie remontéw budynkow wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy
decyduje ogot wlascicieli.

6. Remonty w budynkach wspolnot mieszkaniowych wykonywane s3 w ramach zgromadzonego
funduszu remontowego, ktdry tworzony jest z wptat dokonywanych przez wszystkich wspotwlascicieli
wedtug uchwalonych stawek oraz udzialow przypadajacych na kazdego wtasciciela w nieruchomosci
wspolnej. Wspdlnoty mieszkaniowe czesto decydujg si¢ na zaciggniecie kredytow umozliwiajacych
wykonanie kompleksowe remontu wybranych elementow technicznych budynku np. elewacji, pokrycia
dachowego, konstrukcji dachowej, izolacji scian fundamentowych itp.

Przyjecie zakresu remontow tych budynkow na dany rok uzaleznione jest od decyzji wszystkich wlascicieli.

7.Sposob kwalifikacji stanu technicznego budynku ze wzgledu na stopien zuzycia okre$la ponizsza tabela
nr 9.
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Tabela nr 9 Charakterystyka stanu technicznego budynkow.

% Klasyfikacja stanu
zuzycia technicznego Oznaki zuzycia
elementu
0-15 Dobry Elementy budynku sg dobrze utrzymane, nie wykazuja zuzycia i
uszkodzen.
16 - 35 Sredni Elementy budynku wykazuja nieznaczne cechy zuzycia.
W elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki,
36 - 36 Dostateczny nie zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia.
. W elementach budynku wystepuja uszkodzenia lub ubytki, mogace
S7-75 Dopuszczajacy stwarza¢ zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia.
76 -95 Nicodnowiedni W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia, powodujace
P zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia.

8. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementow
zarzadzania substancjg mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego pozwala na racjonalne planowanie
remontdéw 1 modernizacji zasobu.

Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sa miedzy innymi: wiek budynku, rodzaj
zabudowy, rodzaj konstrukcji, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia i izolacji
budynku, warunki wodno — gruntowe, sposéb utrzymania i uzytkowania budynku.

9. W tabelach 101 11 okreslono prognoze zmian stanu technicznego budynkéw w latach 2023 — 2027 z
uwzglednieniem struktury wtasnosci.

Tabela nr 10 Budynki stanowiace wlasno$¢ Gminy.

Lp Ocena stanu technicznego Liczba budynkow
2022 2023 2024 2025 2026 2027
1 Dobry 0 0 0 0 0 0
2 Sredni 1 1 1 1 1 1
3 Dostateczny 4 4 5 5 6 6
4 Dopuszczajacy 2 2 1 1 0 0
5 Nieodpowiedni 0 0 0 0 0 0

Tabela nr 11 Budynki, w ktérych Gmina posiada odrebng wlasno$¢ lokali lub udziat we wspotwlasnosci.

Ocena stanu technicznego Liczba budynkow
kP 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1 Dobry 0 0 0 0 0 0
2 Sredni 38 38 42 44 50 53
3 Dostateczny 82 82 78 76 70 67
4 Dopuszczajacy 0 0 0 0 0 0
5 Nieodpowiedni 0 0 0 0 0 0

10 W latach 2023-2027 nalezy dazy¢ do wykonania niezb¢dnych remontéw budynkow bedacych w ztym
stanie technicznym. Oplacalno$¢ remontéow tych budynkéw ustalana bedzie kazdorazowo poprzez
wykonywanie ekspertyz budowlanych.

Konieczne jest wykonywanie remontow budynkoéw w dostatecznym stanie technicznym, celem
doprowadzenia ich do stanu zgodnego z aktualnymi przepisami budowlanymi.
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11.Projekty rocznych plandéw inwestycji i biezagcych remontow budynkéw i lokali opracowuje
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — Administrator Sp. z 0. 0. w Ornecie oparciu o:

a)
b)

c)

d)
€)
f)

cele okreslone w niniejszym programie,

zadania inwestycyjne i remontowe,

analize potrzeb remontowych (jako podstawowe kryterium przyjmuje si¢ stopien zagrozenia i brak
mozliwosci eksploatacji budynkow i lokali wynikajacy ze stanu technicznego nieruchomosci oraz
wyremontowanie lokali zwalnianych przez dotychczasowych uzytkownikow),

analizy wnioskdw o remont i modernizacje budynkdéw i lokali,

mozliwe do przeznaczenia na ten cel $rodki finansowe,

uchwalane przez wspodlnoty mieszkaniowe roczne plany gospodarcze zarzadu nieruchomo$cia
wspolna i §rodki zgromadzone na ten cel na rachunkach bankowych wspdlnot mieszkaniowych.

12. W ramach planoéw remontdéw niezbedne jest zabezpieczenie srodkow finansowych na
przygotowanie do zasiedlenia pustostanow. Dotyczy to lokali odzyskanych w wyniku eksmisji, §mierci
badz wyprowadzki najemcy. Nalezy dazy¢ do takiego stanu aby maksymalnie zminimalizowa¢ czas
i okres zasiedlania zwalnianych lokali nowymi najemcami.

13.Plan rzeczowo — finansowy remontow i modernizacji w budynkach Gminy na lata
2023 -2027 wynikajacy z potrzeb remontowych przedstawia tabela nr 12.

Tabela nr 12 Plan rzeczowo-finansowy remontdw i modernizacji na lata 2023-2027 w budynkach i

lokalach gminnych.
Wydatki na remonty w poszczegolnych latach
Lp. Zakres remontu w ujeciu rodzajowym (w tys. zb)
2023 2024 2025 2026 2027
1 |Naprawa pokry¢ dachowych iuszkodzonych
elementow konstrukeji oraz obrobek 35 45 30 30 30
blacharskich
2 |Remonty elewacji 40 40 35 25 20
3 |Remont i wymiana stolarki okiennej i 20 20 25 20 30
drzwiowej
4 | Remonty klatek schodowych 20 15 15 20 20
5 |Remonty pustostanow i pomieszczen
tymczasowych 25 35 45 45 45
6 |Remonty wewnetrznych instalacji
elektrycznych i wodno - kanalizacyjnych 10 10 10 15 15
7 M(')dermzaqa 1n§talaCJ1 (%entralnego ogrzewania 25 20 20 20 20
i cieplej wody uzytkowe;j
8 | Remonty urzadzen grzewczo- kominowych
(piecoéw kaflowych oraz kotéw stalowych 20 20 20 15 15
etazowego centralnego ogrzewania)
9 | Urzadzenia infrastruktury zewnetrznej 5 5 5 5 5
10 Opraqowanla projektow, ekspertyz, opinii 10 10 5 5 5
technicznych
210 220 210 205 205
Razem

Dopuszcza si¢ przesunigcie $rodkow pomigdzy poszczegdlnymi rodzajami remontow wg aktualnych
potrzeb.
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14. Gospodarowanie zasobem powinno w efekcie dazy¢ do jak najlepszego zabezpieczenia potrzeb
mieszkancow w realizacji zadania wlasnego Gminy, utrzymanie istniejacej substancji mieszkaniowej w
stanie niepogorszonym oraz poprawe warunkow mieszkaniowych lokatoréw poprzez dazenie do poprawy
efektywnosci energetycznej oraz racjonalnego i ekonomicznego wydatkowania §rodkéw finansowych
przeznaczonych na ten cel.

15. Poprawa efektywnosci energetycznej zasobu bedzie realizowana poprzez likwidacje ogrzewania
na paliwo stale (piecowego, etazowego weglowego), wykorzystanie ogrzewania z sieci miejskiej oraz tam
gdzie sa mozliwo$ci montaz urzadzen odnawialnych zrodet energii.

16. Niezaleznie od naktadéw niezbgdnych na utrzymanie wtasnego zasobu mieszkaniowego Gmina jako
cztonek wspdlnoty mieszkaniowej w budynkach, w ktérych posiada swoje lokale, zgodnie z art.13 ust.1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (tj.Dz.U. z 2021 r. poz.1048), ma obowigzek
uczestnictwa w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w wysokosci
wynikajacej z udziatbw Gminy w tych nieruchomo$ciach Gmina Orneta jako wspdtwlasciciel
systematycznie przekazuje zaliczki na biezace konserwacje i eksploatacje oraz na fundusz remontowy,
zgodnie z podjetymi uchwatami wspdlnot mieszkaniowych.

17. Na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna sktadaja si¢ w szczegolnosci:

a) wydatki na remonty i biezacg konserwacje,

b) optaty za dostawe energii elektrycznej, cieplnej, wody,

C) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne dot. czesci wspolnych,
d) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,

e) optaty za odbiér odpadow,

f) wynagrodzenie zarzadcy.

18.Na pokrycie kosztow zarzadu Gmina ma obowiazek uiszcza¢ zaliczki w formie biezacych opfat.
Gmina ma réwniez obowigzek uczestniczy¢ w kosztach przedsigwzig¢ dotyczacych remontow czesci
wspolnych ujetych w rocznych planach gospodarczych uchwalonych przez wiascicieli lokali, przy
czym z tego tytulu moga by¢ ptatne jednorazowo w sposob okreslony w uchwatach wiascicieli, jak
rowniez w formie optat zaliczkowych na fundusz remontowy, z ktorego beda finansowane.

19. Wspdlnoty mieszkaniowe, jak wskazuje dotychczasowe do$wiadczenie, przekazuja coraz wigksze
srodki finansowe na fundusz remontowy i deklarujg dziatania zmierzajace do poprawy stanu
technicznego budynkow poprzez kompleksowy remont dachow, docieplenie $cian, modernizacji instalacji
elektrycznej, wodociaggowej i kanalizacyjnej, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej w czgsciach
wspolnych czy remont klatek schodowych. W ostatnich latach wspdlnoty mieszkaniowe podejmowaty
dziatania w zakresie modernizacji systemow grzewczych poprzez przytaczanie budynkéw do
zewnetrznych sieci cieptowniczych .

20 Wickszo$¢ podejmowanych przez wspolnoty mieszkaniowe dziatan remontowych
1 modernizacyjnych jest realizowana w ramach okreslonych programéw krajowych miedzy innymi w
oparciu o ustawe o wspieraniu termomodernizacji i remontéw ponadto wspolnoty mieszkaniowe beda
realizowaé zadania remontowe z wykorzystaniem wsparcia finansowego w ramach programow unijnych z
Regionalnego Programu Wojewodztwa Warminsko — Mazurskiego.

21. Prognozowane naklady wnoszone przez Gming na remonty czgsci wspolnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych w latach 2023 — 2027 okresla tabela nr 13.
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Tabela nr 13 Prognozowane wptaty na fundusz remontowy w budynkach wspolnot mieszkaniowych
z udziatem Gminy.

Prognozowane naklady w latach (tys. z})
Okreslenie wplaty
2023 2024 2025 2026 2027
Whplaty na fundusz remontowy we 390 395 400 410 410
wspolnotach mieszkaniowych
Rozdzial IV

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczegd6lnych latach

§ 4. 1.Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta begdzie kontynuowana
W oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia 1997 r. (t.j.Dz.U. z 2023 r
poz.344) oraz na podstawie odrebnych przepiséw prawa miejscowego.
W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje
najemcom, z ktérymi umowy najmu zawarte zostaly na czas nieoznaczony oraz gdy najemca nie posiada
zaleglo$ci w optatach czynszowych za lokal. W tym przypadku sprzedaz nastepuje w drodze bez
przetargowe;j.

2. Priorytet nadaje si¢ sprzedazom lokali mieszkalnych potozonych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, w szczegdlnosci w budynkach matych wspoélnot, az do catkowitego zbycia udzialow
Gminy w tych nieruchomosciach. W tym celu Gmina moze skorzysta¢ z uprawnien wynikajacych z art.21
ust.4 1 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
tj. w przypadku nie przyjecia oferty skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu, z prawa
wypowiedzenia umowy najmu, z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu zamiennego.

3. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu gminy jest:

a) dazenie wyjscia Gminy Orneta ze wspdlnot mieszkaniowych,

b) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym poprzez sprzedaz lokali

znajdujacych si¢ w starym budownictwie mieszkaniowym, wymagajacych znacznych naktadow

finansowych,

¢) obnizenie kosztéw utrzymania rozproszonego zasobu mieszkaniowego,

d) zmniejszenie obcigzenia Gminy Orneta z tytutu sktadek na utrzymania czgsci wspolnych
nieruchomosci.

4. Gmina Orneta zainteresowana jest dalsza sprzedaza mieszkan komunalnych w juz istniejacych
wspolnotach mieszkaniowych z wiekszo$ciowym udziatem oséb fizycznych, az do catkowitego zbycia
udzialu Gminy w tych nieruchomosciach, z uwagi na ponoszone koszty utrzymania cze¢$ci wspolnych
nieruchomosci.

5. W latach 2017-2022 z mieszkaniowego zasobu gminy w trybie bez przetargowym sprzedanych
zostalo 148 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 7919,22 m? natomiast w trybie
przetargowym sprzedanych zostato 38 lokali o powierzchni uzytkowej wynoszacej 1482,16 m>.

6. Prognoza wielkos$ci sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2023 — 2027 przedstawia tabela nr 14.
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Tabela nr 14 Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2023-2027.

Rok Planowana sprzedaz lokali
0
W trybie bez przetargowym W trybie przetargowym

Lacznie w latach

2017-2022 148 38
2023 25 8
2024 25 8
2025 30 9
2026 30 6
2027 30 7

Rozdzial V

Zasady polityki czynszowej

§ 5. 1. Polityka czynszowa powinna zmierza¢ w kierunku ustalenia stawek czynszu na poziomie, ktory
zapewniatby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Wzrost stawki czynszu nalezy
dobierac¢ tak aby nie spowodowac¢ wzrostu ilosci 0s6b posiadajacych zadluzenie z tytulu najmu lokalu albo
bezumownego korzystania z niego.

2. Kalkulacja stawki bazowej czynszu powinna opiera¢ si¢ na zalozeniu, ze wpltywy z czynszow
powinny pokrywac¢ zarowno koszty biezacego utrzymania budynkow, oraz zapewnia¢ dostateczne $rodki
na zaplanowane remonty i modernizacje, a w perspektywie dlugookresowej stworzy¢é mozliwosc
inwestowania w rozwoj zasobu mieszkaniowego Gminy.

3. W celu prawidtowej realizacji zatozen wynikajacych z niniejszego programu Gmina powinna
dazy¢ do tego aby najwyzsza stawka czynszu z tytutu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu osiagneta
poziom ustawowego limitu wynoszacego 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego w skali
miesigca. Obecnie w zasobach mieszkaniowych Gminy Orneta stawka czynszu ustalona jest na poziomie
znacznie mniejszym od ustawowego limitu 3% wartoséci odtworzeniowe;j .

4. Zaktadane wysokosci stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym na lata 2023-2027 okres$la tabela nr
15.

Tabela nr 15 Zaktadane wysoko$ci stawek czynszu w zasobie na lata 2023 — 2027.

Wyszczegolnienie Lata
2023 2024 2025 2026 2027
Stawka bazowa czynszu
za lokale mieszkalne 4,86 5,59 6,43 7,39 8,5
zt/m?

Stawka czynszu za lokale
z najmem socjalnym 2,43 2,79 3,21 3,69 4,25
zt/m?

5. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
a) czynsz najmu za lokale mieszkalne,
b) czynsz za najem socjalny lokalu,
C) czynsz najmu za pomieszczenia tymczasowe w ramach zasobu Gminy,
d) czynsz najmu ustalony w wyniku przetargu.
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6. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy ustala Burmistrz w drodze zarzadzenia.

7. Wysokos$¢ stawki czynszowej za lokale mieszkalne ustala si¢ na podstawie stawki bazowej czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, z uwzglgdnieniem czynnikdw podwyzszajacych
1 obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.

Obowiazujace zarzadzenie na dzien sporzadzania niniejszego Programu Nr RO.0050.95.2022 Burmistrza
Ornety z dnia 22 wrze$nia 2022 r. okresla stawke bazowg czynszu w wysokosci 4,23 zt/m?,

Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w ramach najmu socjalnego oraz
tymczasowego wynosi 2,11 zt. Do stawki bazowej czynszu lokalu mieszkalnego stosuje si¢ czynniki
podwyzszajace i obnizajace stawke bazowa czynszu.

8. Stawka czynszu za najem socjalny lokalu i tymczasowe pomieszczenie nie moze przekracza¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Orneta.

9.Burmistrz w drodze zarzadzenia ustala stawke czynszu za najem socjalny lokalu i pomieszczenia
tymczasowe, ktora nie moze przekroczy¢ 50% stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w

mieszkaniowym zasobie Gminy dla posiadajacych tytul prawny do tych lokali.

10. Wykaz czynnikdw obnizajacych i podwyzszajacych stawki czynszu w lokalach tworzacych
mieszkaniowy zasob Gminy okresla tabela nr 16.

Tabela nr 16 Wykaz czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych stawke czynszu w zasobie.

Znizki / zwyzKki
Lp. Czynniki wplywajace na poziom czynszu W stosunku do
Y plywaja P ¥ stawki bazowej
czynszu
A CZYNNIKI OBNIZAJACE STAWKI CZYNSZU
1 Lokal potozony w suterenie lub na poddaszu budynku -5,00%
2 Lokal z ciemng kuchnig (bez naturalnego o§wietlenia) -5,00%
3 Lokal bez instalacji wodno - kanalizacyjnej -5,00%
4 Lokal bez piwnicy -5,00%
Lokal bez tazienki
Przez tazienke nalezy rozumie¢ przynalezne do mieszkania pomieszczenie
5 wyposazone w wanng lub kabing natryskowa. Jezeli nie ma wydzielonej toalety -5,00%
wyposazenie obejmuje rowniez miske ustepowa.- w tym przypadku znizka okre§lona
W poz.6 nie przystuguje.
Brak WC w lokalu — WC poza lokalem (na klatce schodowej, korytarzu).
Przez toalete WC nalezy rozumie¢ przynalezne do mieszkania pomieszczenie .
6 wyposazone w miske ustepows, w tym rowniez potozone poza lokalem W -5,00%
obrebie budynku.
7 Lokale w budynkach zlokalizowanych poza granicami administracyjnymi miasta. -10,00%
8 Lokal ze wspdlnym uzywaniem pomieszczen (kuchnia, przedpokdj). -5,00%
9 Lokal potozony w budynku zakwalifikowanym do rozbiorki ze wzgledu na zty stan 230.00%
techniczny na podstawie prawomocnej decyzji wlasciwego organu. R0
B CZYNNIKI PODWYZSZAJACE STAWKI CZYNSZU
1 Lokal wyposazony w centralne ogrzewanie zasilane z sieci zewngtrzne;j. 5,00%
2 Lokal wyposazony w ciepla wode uzytkows. 5,00%
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Lokale potozone w budynkach o liczbie lokali do 3 wlacznie. Nie dotyczy lokali w

0,
3 budynku zakwalifikowanym do rozbiorki. 20,00%
Ze wzgledu na wykonanie przytacza energetycznego do budynku wraz z 0
o i L. ; 10,00%
4 wykonaniem instalacji c.0. w cz¢§ciach wspdlnych budynku finansowanym prze

wla$ciciela nieruchomosci.

Ze wzgledu na poprawe stanu ogdlnego budynku w wyniku przeprowadzenia
5 docieplenia $cian zewngtrznych w ramach termomodernizacji finansowanej przez 10,00%
wlasciciela nieruchomosci.

1. Maksymalna laczna obnizka stawki bazowej czynszu nie moze by¢ wyzsza niz 50%.

2. W przypadku, gdy jednoczesnie zachodzg warunki:

a) najemca ze $rodkéw wilasnych wyposazyt lokal w instalacje, o ktérych mowa w poz. 3, 5, 6, oraz prowadzi
wymiang i konserwacj¢ we wlasnym zakresie,

b) najemcy nie zwroécono rownowartoséci poniesionych naktadéw na instalacje wymienione lit.a przystuguja mu
obnizki okreslone w tabeli z tytutu braku instalacji, ktore sam wykonat.

3.W przypadku, gdy w dacie przejecia lokalu przez najemcg lokal posiadal pomieszczenie przynalezne tazienki
lub toalety (WC) poza lokalem, a najemca przystosowal nowe pomieszczenia w obrebie lokalu na
swoj koszt bez uzyskania zwrotu kosztéw — obnizka, o ktérej mowa w pkt.2 nie przystuguje.

4. Wspolne korzystanie z toalety i/lub tazienki przez co najmniej dwdch najemcow uzytkujacych odrebne
lokale mieszkalne traktuje si¢ dla potrzeb ustalenia wysokosci stawki czynszu — jako brak toalety i /lub
tazienki.

11. Czynniki zwickszajgce lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali majace wplyw na stawke czynszu
nie dotycza najmu socjalnego lokalu i pomieszczen tymczasowych w ramach zasobu Gminy.
Czynniki te nie majg zastosowania rowniez do stawek czynszu ustalanych w drodze przetargu z tym ze
dopuszcza si¢ mozliwo$¢ waloryzacji czynszu o S$rednioroczny wskaznik cen towaréw 1 ustug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym, ogtaszany przez Prezesa Glownego Urzedu
Statystycznego.

12.Dokonywanie zmian w wysokos$ci czynszu najmu moze nastapi¢ w czasie trwania umowy najmu w
przypadku gdy:
a) zwickszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez wynajmujgcego,
b) zmniejszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek pogorszenia si¢ stanu technicznego budynku,
lokalu.
Podstawa dokonania zmian w wysokoS$ci czynszu z przyczyn opisanych w ust.12 powinien by¢ protokoét
potwierdzajacy fakty uzasadniajgce podwyzke lub obnizke czynszu.

13.Dazac do pokrycia kosztow gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wptywami
z czynszOow przyjmuje si¢ w latach 2023-2027 coroczny wzrost stawek czynszu o nie mniej niz 5% i
nie wiecej niz 15% przy czym podstawa podwyzki bedzie dotychczasowa stawka bazowa czynszu.

14. Podwyzki czynszu mogg by¢ dokonywane raz w roku.

15. W stosunku do najemcow o niskich dochodach Burmistrz Ornety stosuje obnizki czynszu
naliczonego dla lokalu zgodnie z zasadami wskazanymi w aktualnie obowiazujacej uchwale Nr
BRM.0007.14.2020 Rady Miejskiej w Ornecie z dnia 29 kwietnia 2020 r w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Orneta.

16. Zastosowanie obnizki czynszu w lokalach wchodzacych w sktad zasobu odbywa si¢ pod
nastepujacymi warunkami:

1) Ztozenia przez najemc¢ wniosku oraz deklaracji o wysokos$ci dochodow cztonkow gospodarstwa
domowego,

2) nieprzekroczenia progdw dochodowych okreslonych w stosownej uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,

3) niezaleganie w optatach za uzywanie lokalu (czynszu oraz optat niezaleznych od wlasciciela)
lub realizowanie zgodnie z okreslonymi warunkami ewentualnego porozumienia w sprawie
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splaty zalegtosci w ramach zawartego porozumienia z podmiotem petnigcym role wynajmujacego
4) ustalenia, iz stawka czynszu najmu po zastosowaniu obnizki nie bedzie nizsza od obowigzujacej
stawki czynszu za najem socjalny lokalu.

17. Obnizki te moga by¢ udzielane najemcom lokali mieszkalnych, ktoérych dochod na cztonka
gospodarstwa domowego nie przekracza:

1) w przypadku gospodarstwa jednoosobowego:
a) 0 15% gdy $redni miesigczny dochdd w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego zawiera si¢ w granicach od 75% do 150% najnizszej emerytury,
b) 0 30% gdy sredni miesigczny dochod w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego jest mniejszy od 75% najnizszej emerytury,

2) w przypadku gospodarstwa wieloosobowego:
a) 0 15% gdy $redni miesigczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego zawiera si¢
w granicach od 50% do 100% najnizszej emerytury,
b) 0 30% gdy $redni miesigczny dochdd w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego jest mniejszy od 50% najnizszej emerytury.

18.Wysokos$¢ dochodu, o ktérym mowa w ust. 19 pkt.1) i 2) dotyczy okresu 3 miesiecy poprzedzajacych
date ztozenia wniosku.

19.0bnizek czynszu nie przyznaje si¢ najemcom, ktorzy:

a) w dniu ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki zalegajg z optatami za uzywanie lokalu, chyba,
ze zawarli z Gming stosowne porozumienia dotyczace sposobu splaty diugu,

b) sa uprawnieni i przyznano im dodatek mieszkaniowy,

€) podnajmujg osobom trzecim w catosci lub czesci lokal mieszkalny,

d) otrzymali wypowiedzenie umowy najmu lokalu,

e) zajmuja lokale z najmem socjalnym lub tymczasowe pomieszczenia.

20. Wynajmujacy moze odmowic¢ udzielenia obnizki czynszu, jezeli w wyniku przeprowadzenia
wywiadu $rodowiskowego wustali, ze wystepuje razaca dysproporcja migdzy niskimi dochodami
wykazanymi w ztozonej deklaracji, a faktycznym stanem majatkowym wnioskodawcy wskazujacym,
iz jest on w stanie uiszczac¢ czynsz nieobnizony.

Rozdzial VI
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy

§ 6.1.Gospodarowanie i zarzad lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy powierzony Towarzystwu Budownictwa Spolecznego — Administrator Sp. z o0.0. w Ornecie
sprawowany bedzie nadal na dotychczasowych zasadach w sposob okreslony w umowie o zarzadzanie
zawartej z Gming na podstawie przepisow ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. 2 2023 1. poz.344).

2. Dla zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Orneta przyjmuje si¢ nastepujacy sposob
zarzadzania:

a) dla lokali gminnych w nieruchomos$ciach bedacych wtasnosciag wspolnot mieszkaniowych
z udziatem Gminy Orneta, wyznacza si¢ imiennie przedstawiciela Gminy Orneta do sprawowania
g0 we wspolnocie mieszkaniowej,

b) TBS — Administrator Sp. z 0.0. w Ornecie przejmuje odpowiedzialnos¢ wlasciciela Gminy Orneta
w stosunkach z najemcami lokali i reprezentuje go wobec zarzadow oraz zarzadcOw wspolnot
mieszkaniowych w zakresie czynno$ci administracyjnych,
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¢) w przypadku budynkéw bedacych wiasnoscig Gminy, wykonywanie czynnosci zarzadzania
powierzonym zasobem polega na podejmowaniu przez TBS - Administrator Sp. z 0.0. wszelkich
decyzji zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej
przeznaczeniem, na podstawie udzielonych pelnomocnictw i zawartych umow, okreslajacych
zakres zadan oraz sposob rozliczen .

3.W ramach przyjetych zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Orneta przyjmuje si¢:
a) dazenie do osiagnigcia stanu lokali mieszkalnych i nieruchomosci na poziomie obowigzujacych
standardow,
b) optymalizowanie wydatkow finansowych z najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,
przyjmowanie kryteriow ekonomicznej efektywnosci w decyzjach zwiagzanych ze sposobem
postepowania z nieruchomoscia.

4. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — Administrator Sp. z 0.0. w Ornecie prowadzi gospodarke
finansowa w oparciu o roczny plan finansowy przedktadany Burmistrzowi Gminy Orneta.
W ramach posiadanych $rodkéw ustalane sa plany remontow.

5. Plany remontéw powstaja w oparciu o dokonywane na podstawie prawa budowlanego przeglady
techniczne budynkéw i lokali oraz potrzeby zglaszane przez lokatoréw. Poniewaz $rodki finansowe
przeznaczane co roku na remonty sa niewystarczajagce w stosunku do potrzeb, realizacja zadan nastgpuje
wg priorytetow w zakresie ich pilnosci.

6. Dazeniem TBS — Administrator Sp. z o0.0. jako zarzadcy jest utrzymanie w jak najlepszym stanie
zasobu, w sktad ktorego wchodzg budynki stanowigce w 100% wtasno$¢ Gminy Orneta.

7. We wspolnotach mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada swoje udziaty,
zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi wybierany jest przez ogdt wlascicieli, poprzez podjecie stosownych
uchwat.

8. Towarzystwo Budownictwa Spolecznego — Administrator Sp. z 0.0. w Ornecie wnosi do wspolnot
mieszkaniowych w imieniu Gminy zaliczki na pokrycie kosztoéw zarzadzania nieruchomoscig wspdlna,
dokonuje wplat na fundusz remontowy we wspoélnotach z udziatem Gminy.

9.Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — Administrator Sp. z 0.0. w Ornecie wykonuje zadania
zwiazane z naliczaniem i windykacjg czynszow, zajmuje si¢ rowniez realizacjg rozliczen finansowych
wspolnot mieszkaniowych oraz rozliczaniem kosztow mediow dostarczanych do budynkéw w catosci
gminnych, z jednoczesnym rozliczaniem poszczego6lnych lokali gminnych zlokalizowanych zaroéwno
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych jak réwniez w budynkach stanowigcych w 100% wtasno§¢ Gminy.

Rozdziat VII
Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
oraz prognoza wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego

§ 7.1. Podstawowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach

2023 —2027, beda:

a) przychody z czynszow najmu lokali mieszkalnych, najem socjalny lokali, tymczasowych
pomieszczen, lokali uzytkowych oraz innych sktadnikoéw majatkowych, jednakze wplywy te nie
sa w stanie w pelni pokry¢ kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych,

b) przychody z tytutu odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,

¢) srodki finansowe wydzielone w miare posiadanych srodkoéw z budzetu gminy na konkretne cele
remontowe.
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2.Dodatkowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:
a) kredyty na remonty i termomodernizacje,
b) wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego kredytow na tworzenie zasobow
mieszkaniowych.

3. Dodatkowym zrodtem finansowania moga by¢ wolne $rodki finansowe z tytulu gospodarowania i
zarzadzania nieruchomos$ciami uzyskiwane z doptaty budzetu miasta, §rodki zewngtrzne
pochodzace w szczeg6lnosci z budzetu panstwa, programéw Banku Gospodarstwa Krajowego lub
innych krajowych Zrodet dofinansowan zadan w zakresie mieszkalnictwa, programéw z udziatem
srodkow europejskich czy kredytow komercyjnych.

4. Prognozowane zrodta finansowania zasobu w latach 2023- 2027 przedstawia tabela nr 17.

Tabela nr 17 Prognoza zrodfa finansowania zasobu w kolejnych latach.

Przychody w kolejnych latach w tys. zi
Wyszczegolnienie
2023 2024 2025 2026 2027

Przychody z czynszow za lokale
mieszkalne 343,2 376,8 396 396 326,4
Przychody z czynszow za lokale
uzytkowe 306 348 372 396 410,4
Przychody z dzierzawy gruntow i
pomieszczen gospodarczych 42 44 4 444 38,4 38,4
reklam itp
Srodki z budzetu gminy na cele 210 220 210 205 205
remontowe

RAZEM 901,2 989,2 1022,4 1035,4 980,2

5.Priorytetem w zakresie zapewnienia realizacji dochodéw wlasnych jest prowadzenie dziatan
zmierzajacych do zwigkszenia skutecznos$ci Sciggalno$ci oplat czynszowych i powstrzymanie procesu
narastania zalegtosci czynszowych. W okresie realizacji Programu planowane jest m.in.:
a) konsekwentna realizacja przyjetych procedur windykacyjnych,
b) wdrazanie programow umozliwiajacych odpracowanie zalegtosci czynszowych,
¢) aktywne posrednictwo gminy w procesie zamiany mieszkan, majace ma celu optymalizacje
wielko$ci zajmowanych lokali do mozliwosci finansowych najemcéw w zakresie pokrywania
kosztow najmu,
d) wdrazanie mechanizméw pomocy socjalnej dla najbardziej potrzebujacych najemcow,
e) przekwaterowywanie dtuznikow notorycznie zalegajacych z optatami do lokali o nizszym
standardzie, w tym do lokali z najmem socjalnym,
f) wystepowanie na droge sadowg o eksmisje.

6. W celu odzyskania naleznos$ci nalezy prowadzi¢ dzialania windykacyjne polegajace na:
a) podejmowaniu czynno$ci przed sadownych zmierzajacych do dobrowolnej sptaty dtugu, poprzez
b) kierowanie do dtuznikéw monitow i wezwan do zaptaty oraz poprzez bezposrednie kontakty,
C) podejmowanie czynnosci zwigzanych ze skierowaniem spraw na droge sadowa i egzekucji
w sytuacji, gdy dzialania windykacyjne wstepne nie przynosza efektow.

7. Zgodnie z okreslonymi przepisami prawa w tym prawa miejscowego, okreslajacych zasady udzielania
ulg w splacie nalezno$ci pienigznych majacych charakter cywilnoprawny, mozliwe jest udzielanie
dhuznikom, ktorzy nie reguluja w terminie naleznos$ci zwigzanych z uzywaniem lokalu wchodzacych w
sktad zasobu Gminy Orneta, pomocy w formie:

a) roztozenia na raty naleznosci, ktorego zasady okresli Burmistrz w Zarzadzeniu,

b) odroczenia terminu sptaty naleznosci,
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¢) umarzenia naleznosci .

8.Nalezy kontynuowac¢, wdraza¢ i doskonali¢ rozwigzania umozliwiajace przeciwdziatanie problemowi
narastania zadluzenia czynszowego z tytulu najmu lokali miedzy innymi poprzez:

a)
b)

c)

mozliwosci odpracowania naleznosci czynszowych,

zamiang¢ mieszkan,

przywracanie tytulu prawnego do lokalu osobom, ktére utracity je w wyniku zalegania z optatami
i uregulowaly zalegtosci w tym zakresie.

9. Prognoza wydatkow na finansowanie gospodarki mieszkaniowej Gminy w latach 2023-2027

w zakresie przyjetym w niniejszym programie, uwzglednia przewidywane zmiany wielko$ci 1 jakosci
mieszkaniowego zasobu gminy, wynajem lokali w zasobach TBS — Administrator Sp. z 0.0. w Ornecie,
wydatki na remonty i inwestycje mieszkaniowe, koszty zarzadu mieszkaniowym zasobem gminy, wydatki

na pokrycie kosztéw zarzadu we wspolnotach mieszkaniowych oraz inne wydatki zwigzane z
gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi.

10. Koszty utrzymania lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
obejmujg w szczegolnosci:

a)
b)

c)
d)

€)

wydatki na remonty i1 biezaca konserwacje,

optaty za dostawe energii elektrycznej, cieplnej, wody w czgsci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej,

ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne,

wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

optaty za ustugi kominiarskie sanitarne i inne zwigzane z utrzymaniem w sprawnos$ci technicznej
1 uzytkowej instalacji i urzadzen w budynku,

wydatki na utrzymanie zieleni,

optaty sadowe, komornicze, windykacyjne,

wynagrodzenie za zarzadzanie nieruchomosciami,

inne ustugi zwiazane z utrzymaniem zasobow (opracowania w zakresie dokumentacji
technicznych, opinii, ekspertyz itp.).

11. Prognoza kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Orneta w posiadaniu samoistnym

przedstawia tabela nr 18.

Tabela nr 18 Wydatki na utrzymanie zasobu 100 % Gminy w latach 2023 — 2027.

Prognozowane wydatki w tys. zt
Lp Wyszczegolnienie
2023 2024 2025 2026 2027
1
Koszty biezacej eksploatacji 234.8 245,7 246 238 232
2 Koszty 'remg‘ntow biezacych i 210 220 210 205 205
modernizacji
Koszty inwestycyjne
Razem 4448 465,7 456 443 437

12. Koszty biezacej eksploatacji obejmuja koszty zarzadzania i administrowania, konserwacji,
utrzymania czystosci, oplaty sagdowe, komornicze i windykacyjne. Koszty remontéw i modernizacji nie
obejmuja robot o charakterze inwestycyjnym.

13. Planowane koszty inwestycyjne beda uzaleznione od posiadanych $rodkéw finansowych Gminy w

budzecie lub srodkéw pozabudzetowych.
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14. Prognoza kosztow utrzymania zasobow stanowigcych wspotwlasno$¢ Gminy w budynkach
wspolnot mieszkaniowych przedstawia tabela nr 19. .Koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi
obejmujg koszty administrowania, konserwacji, utrzymania czystos$ci oraz koszty wynagrodzenia zarzadu.
Koszty funduszu remontowego obejmujg wydatki na cele remontowe w cze$ciach wspolnych budynkow.

15. Wydatki na utrzymanie zasobu w latach 2023 — 2027 w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w
ktorych Gmina posiada udziat we wspotwiasnosci przedstawione sg w tabeli 19.

Tabela Nr 19 Wydatki gminy w budynkach wspolnot mieszkaniowych na lata 2023-2027.

Prognozowane wydatki w tys. zi
Lp Wyszczegolnienie
2023 2024 2025 2026 2027
1 Kosz’ty zar.zqdu nieruchomos$ciami 180 189.6 1944 186 169
wspolnymi
2 Koszty funduszu remontowego 390 396 420 372 360
Razem 570 585,6 614,4 558 529

16. Przy opracowywaniu prognozy wysokosci wydatkéw Gminy na koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi i zaliczki na fundusz remontowy przyjeto wzrost wydatkow z lat poprzednich przy
jednoczesnym ich korygowaniu o planowang sprzedaz.

17. Z uwagi na sposob uregulowania przez ustawodawce kwestii kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolng, procedur podejmowania uchwat (wspotdecydowanie wilascicieli lokali o sposobie ustalania oraz
wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu) oraz istniejace okolicznosci faktyczne zwigzane z
czgsciowy nieprzewidywalnos$cia wydatkow zwigzanych z usuwaniem awarii w nieruchomosci wspolne;,
ustalenie wydatkow na pokrycie kosztow zarzadu w kolejnych latach jest obarczone duzym ryzykiem
btedu.

Rozdzial VIII
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

§ 8.1. Racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orneta odbywac si¢ bedzie
poprzez:
a) racjonalizacj¢ gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
b) optymalizacje wielko$ci zasobu mieszkaniowego,
¢) racjonalizacje polityki mieszkaniowe;.

2.Racjonalizacja gospodarowania zasobem mieszkaniowym odbywac si¢ bedzie poprzez dostosowanie
wielkosci zasobu mieszkaniowego do mozliwosci finansowych Gminy.

3. Realizacja przez Gming ustanowionych zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej powinna by¢ skierowana na zabezpieczenie lokali socjalnych, zamiennych,
pomieszczen tymczasowych oraz noclegowni.

4. Nalezy dazy¢ do sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynku wspolnoty
mieszkaniowej. W przypadku, gdy w budynkach wspolnotowych pozostaja pojedyncze lokale mieszkalne
bedace wlasnoscig Gminy, najemcom tych lokali, ktdrzy nie skorzystaja z ofert kupna lokalu mieszkalnego
mozna zaproponowaé inny lokal wypowiadajac stosunek najmu z zachowaniem szesciomiesi¢cznego
terminu wypowiedzenia.
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5. Nalezy utrzymac¢ dotychczasowe zasady dobrowolnej zamiany mieszkan z zasobu mieszkaniowego
Gminy w tym rowniez zamian pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do innego zasobu. Nalezy umozliwi¢
dokonywanie tych zamian lokatorom posiadajacym zadtuzenie z tytutu oplat czynszowych, a osobami,
ktore zobowiaza si¢ do zaplaty zaleglosci czynszowych.

6. Preferowanie zamian na lokal mniejszy z zasobu w przypadku osob posiadajacych zadluzenie
z tytutu oplat czynszowych i innych optat niezaleznych od lokatora.

7. Do optymalizacji wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy nalezy dazy¢ poprzez:
a) prywatyzacj¢ gminnego zasobu mieszkaniowego,
b) umozliwienie adaptacji pomieszczen niemieszkalnych (suszarni, strychow itp.) przez

potencjalnych zainteresowanych na ich koszt,
¢) przeznaczenie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne.

8. Do osiagni¢ccia wytyczonego celu w zakresie racjonalizacji polityki mieszkaniowej Gminy
w najblizszym piecioleciu niezbednym bedzie prowadzenie dzialan w wielu obszarach gospodarki
mieszkaniowej obejmujacych:
a) sprzedaz lokali komunalnych potozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych
dotychczasowym najemcom tych lokali. Realizowany bedzie rowniez proces wycofywania
udziatow Gminy z budynkéw wspolnot mieszkaniowych, w szczegolnosci w przypadkach gdy w
budynku pozostaja pojedyncze lokale mieszkalne bedace jej wlasnoscia,
b)poprawe warunkow mieszkaniowych dotychczasowym najemcom poprzez prowadzenie polityki

zamiany mieszkan.

9. W wyniku powyzszych dziatan mozliwe begdzie:
a)racjonalizowanie zarzadzania budynkami wspo6lnot mieszkaniowych w tym podniesienia
naktadow
b)na remonty, bez dotychczasowych ograniczen wynikajacych z mozliwosci finansowych Gminy
jako wspotwlasciciela tych nieruchomosci,
c)skoncentrowanie dziatan Gminy na zadaniach zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych rodzin stabszych ekonomicznie (o niskich dochodach, w tym szczegolnie
pozostajacych w ubostwie),
d) zaktywowanie dziatan zmierzajacych do odnowienia istniejacego zasobu mieszkaniowego,
zaro6wno poprzez remonty jak i modernizacje budynkow.
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