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UCHWALA NR XV/447/2020

RADY MIEJSKIEJ W ELBLAGU
z dnia 29 grudnia 2020 .

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga
na lata 2021-2028”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611) uchwala sie, co
nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata
2021-2028” stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Zobowiazuje si¢ Prezydenta Miasta Elblaga do przedktadania wlasciwej Komisji Rady Miejskiej
w Elblagu corocznych sprawozdan z realizacji programu, o ktorym mowa w § 1, w terminie do dnia 30 czerwca
kazdego roku, za rok poprzedni poczawszy od 2022 roku.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Elblag.
§ 4. Traci moc:

1) Uchwata Nr X11/329/2012 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 14 Iutego 2012 r. w sprawie ,,Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata 2012-20207;

2) Uchwata Nr XVI11/449/2012 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 18 wrzesnia 2012 r. zmieniajaca uchwatle
w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata
2012-20207;

3) Uchwata Nr 600/2013 Petigcego Funkcje Organdow Miasta Elblag Dzialajacego za Rad¢ Miejskg z dni
22 maja 2013 r. zmieniajgca uchwale w sprawie ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta Elblaga na lata 2012-2020”;

4) Uchwata Nr XXIV/672/2013 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 29 sierpnia 2013 r. zmieniajaca uchwate
w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata
2012-20207;

5) Uchwata Nr XXVII/776/2013 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 30 grudnia 2013 r. zmieniajaca uchwale
w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata 2012-
20207

6) Uchwata Nr X/193/2015 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 29 pazdziernika 2015 r. zmieniajgca uchwale
w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata 2012-
20207;

7) Uchwata Nr XXV1/498/2017 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 27 kwietnia 2017 r. zmieniajgca uchwale
w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata 2012-
20207;
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§ 5. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogltoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Elblagu
Antoni Czyzyk

Zakacznik

do uchwaty Nr XV/447/2020
Rady Miejskiej w Elblagu

z dnia 29 grudnia 2020 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata 2021-2028

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. 1. Realizujac postanowienia wynikajace z przepisow art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, opracowano
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga na lata 2021-2028, zwany dalej
Programem.

2. Miasto bedzie kontynuowaé wczes$niej prowadzone dziatania wynikajace z poprzedniego Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblagga na lata 2012 - 2020 oraz podejmowaé nowe
przedsiewzigcia aby zwigkszy¢ efektywnos¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem.

3. Zréwnowazona gospodarka mieszkaniowym zasobem Miasta Elblag bedzie oparta na 6 elementach:
1) polityce czynszowej uwzgledniajacej koszty utrzymania zasobu,

2) polityce prywatyzacyjnej mieszkaniowego zasobu gminy, w tym w budynkach wspolnot mieszkaniowych
w ktorych Miasto Elblag posiada udziaty,

3) polityce zamian lokali dazacej do optymalnego wykorzystania lokali mieszkalnych w zasobie,
4) polityce remontowej wynikajacej z potrzeb remontowych,

5) powigkszeniu zasobu lokali mieszkalnych,

6) udostgpnianiu terendw wewnatrzosiedlowych wspdlnotom mieszkaniowym.

4. W latach 2021-2028 polityka remontowa cechowac si¢ bedzie dazeniem do samofinansowania si¢ zasobu
lokali mieszkalnych, zintensyfikowaniem dziatan o charakterze ostonowym poprzez: system obnizek czynszow
technicznych i1 dochodowych, zwigkszenie poziomu $ciggalno$ci czynszéw za najem lokali, wsparcie
najemcOw umozliwiajace korzystanie z Programu pomocowego (sptata zadtuzenia w ratach) oraz z Programu
Realizacji Swiadczen Wzajemnych (odpracowywanie zalegtosci czynszowych).

5. Polityka prywatyzacyjna bedzie oparta na sprzedazy lokali gtownie w budynkach wspolnot
mieszkaniowych.

6. Waznym priorytetem jest kontynuacja dziatan w zakresie zamian lokali w ramach utworzonej
w poprzednich latach Bazy Zamiany Mieszkan.

7. Polityka remontowa bedzie uwzgledniala potrzeby remontowe. W ramach dzialan przewiduje sig¢
prowadzenie remontoéw biezgcych, kapitalnych, modernizacji budynkow oraz remonty pustostanow.

8. W okresie objetym Programem zakladany jest wzrost podazy lokali mieszkalnych uzyskany poprzez
realizacje budownictwa spotecznego w ramach spotki miejskiej ETBS.

9. Punktem wyjscia do opracowania Programu jest diagnoza stanu istniejagcego na dzien 30 czerwca
2020 roku w nastepujacym zakresie:
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1) stanu zasobu mieszkaniowego z podzialem na lokale mieszkalne w budynkach 100% gminnych oraz
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy,

2) wyposazenia budynkow 1 lokali w urzadzenia techniczne oraz stanu technicznego zasobu,

3) potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych oczekujacych na przydziat lokalu oraz majacych wyroki
sadowe z prawem do lokalu w ramach najmu socjalnego,

4) potrzeb remontowych wynikajacych ze stanu technicznego.
§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) Miescie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Miasto Elblag,
2) Prezydencie - nalezy przez to rozumie¢ Prezydenta Miasta Elblag,

3) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

4) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy,

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

6) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy,

7) gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktérym mowa w przepisach
o dodatkach mieszkaniowych,

8) budynku lub lokalu gminnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal nalezacy do mieszkaniowego
zasobu Miasta,

9) czynszu - nalezy przez to rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Miasta,

10) stawce bazowej czynszu - nalezy przez to rozumie¢ stawke czynszu przed uwzglednieniem czynnikoéw
obnizajacych i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu,

11) wskazniku przeliczeniowym Wojewody - nalezy przez to rozumie¢ przecietny koszt budowy 1 m’
powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych, ustalany na okres 6 miesigcy przez wojewode
1 oglaszany w drodze obwieszczenia w wojewodzkim dzienniku urzgdowym,

12) dochodzie gospodarstwa domowego - nalezy przez to rozumie¢ dochod gospodarstwa domowego
w rozumieniu przepiséw o dodatkach mieszkaniowych,

13) ZBK - nalezy przez to rozumie¢ Zarzad Budynkéw Komunalnych w Elblagu,

14) wynajmujacym - nalezy przez to rozumie¢ Miasto oraz ZBK, ktorzy zarzadzaja budynkami i lokalami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

15) ETBS - nalezy przez to rozumie¢ Elblaskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spodtka z o.o.
w Elblagu,

16) PPP - nalezy przez to rozumie¢ partnerstwo publiczno - prywatne, o ktérym mowa w ustawie z dnia
19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym,

17) niepelnosprawnosci - nalezy przez to rozumie¢ trwala lub okresowa niezdolno$¢ do wypehiania roli
spotecznych z powodu statego lub dlugotrwalego naruszenia sprawnosci organizmu, w szczegdlnosci
powodujaca niezdolno$¢ do pracy, o ktorej mowa w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji
zawodowej 1 spotecznej oraz zatrudnianiu osob niepetlnosprawnych.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

§ 3. 1. Zasob mieszkaniowy Miasta tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych
w cato$ci wlasno$¢ Miasta oraz lokale mieszkalne bedace wiasnoscig Miasta potozone w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych.
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2. Wielkos$¢ oraz standard techniczny zasobu mieszkaniowego gminy przedstawiono w Programie wg stanu
na 30 czerwca 2020 roku.

3. W zasobie mieszkaniowym jest tacznie 5.152 lokali mieszkalnych, w tym: 1770 lokali w budynkach
w caloéci gminnych oraz 3.382 lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

Tabela nr 1. Zestawienie ilosciowe zasobu mieszkaniowego.

Zaséb mieszkaniowy Stan na 30.06.2020
Mieszkania gminne ogoélem, w tym: 5152
w budynkach gminnych 1770
w budynkach wspélnot mieszkaniowych 3382
Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogdtem w m’ 213 518,23

4. Zapewnienie lokali w ramach najmu socjalnego oraz tymczasowych pomieszczen osobom, ktorym prawo
do takiego lokalu badz pomieszczenia przystuguje w zwiazku z orzeczona eksmisja jest jednym
z podstawowych obowigzkéow Miasta. Niewykonanie tego obowigzku powoduje powstanie roszczenia
wiascicieli innych zasobo6w mieszkaniowych o zaptate odszkodowania od Miasta.

Tabela nr 2. Zasob lokali w ramach najmu socjalnego w mieszkaniowym zasobie gminy

ol Lokale socjalne .
Wyszczegolnienie Liczba Pow. uzytkowa w m ’ Udzial %
ILokale w ramach najmu socjalnego ogélem, w tym: 148 5.141 100,0 %
- w budynkach gminnych 123 4.151 80,7 %
- w budynkach wspélnot mieszkaniowych 25 990 19,3 %

5. Miasto tworzy zasob tymczasowych pomieszczen i przeznacza je na wynajem w przypadkach
przewidzianych w ustawie. Umowe najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera si¢ na czas oznaczony, nie
krotszy niz miesiagc i nie dtuzszy niz 6 miesiecy. Do wynajmowania jako tymczasowe pomieszczenia
przeznacza si¢ pomieszczenia spetniajagce wymogi ustawy, w liczbie wynikajacej z potrzeb oraz mozliwosci
Miasta. Dopuszcza si¢ wykonywanie wyrokoéw eksmisyjnych do tymczasowych pomieszczen wynajetych od
innych wlascicieli. Obecnie Miasto posiada 96 tymczasowych pomieszczen.

6. W latach 2021-2028 planuje si¢ zwigkszenie zasobu lokali w ramach najmu socjalnego lub
tymczasowych pomieszczen.

7. Lokale mieszkalne potozone w budynkach gminnych oraz wspolnot mieszkaniowych sa wyposazone
w catos$ci w instalacje wodociagowa oraz niemal w calosci w instalacje kanalizacyjna (98,99 %) i gazowa
(87,40 %) z migjskiej sieci. Wyposazenie mieszkan w system grzewczy z miejskiej sieci cieptowniczej
obejmuje 35,56 % zasobu mieszkaniowego. Pozostale lokale (64,44 %) posiadaja ogrzewanie piecowe lub
centralne etazowe oraz elektryczne ( budynki socjalne przy ul. Leczyckiej).

Tabela nr 3. Standard oraz wyposazenie lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie gminy w instalacje

Wyposazenie lokali 30.06.2020 Procentowy udzial w zasobie [%]

ILiczba mieszkan ogélem, w tym 5152 100
wyposazonych:

w instalacj¢ wodociggowsg 5152 100

w kanalizacje 5100 98,99

w tazienke 3867 75,06

w instalacje c.w.u. 1447 28,09

w instalacje c.o. 1832 35,56

w instalacje¢ gazowa 4503 87,40

ogrzewanie gazowe, elektryczne, weglowe 3320 64,44
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8. W zasobie mieszkaniowym dominujg budynki gminne wybudowane przed 1945 rokiem, ktére stanowig
89,30 % zasobu. Gtownym celem polityki remontowej winno by¢ zatem dazenie do poprawy standardu
technicznego tego zasobu by dostosowa¢ go do wymogow technicznych i powstrzymaé poglebiajaca sie
degradacj¢ substancji mieszkaniowe;j.

Tabela nr 4. Budynki w mieszkaniowym zasobie Miasta wg ich struktury wiekowej

Wyszczegolnienie 30.06.2020

ILiczba budynkéw ogoétem, w tym: 940
- gminnych 187
- wspolnot mieszkaniowych 753
ILiczba budynkéw gminnych: 187
- wybudowanych do 1945 wlacznie 167
- wybudowanych miedzy 1946 i 1994 12
- wybudowanych od 1995 r. wlacznie 8
ILiczba budynkéw wspolnot mieszkaniowych: 753
- wybudowanych do 1945 wiacznie 582
- wybudowanych migedzy 1946 1 1994 166
- wybudowanych od 1995 r. wlacznie 5

Tabela nr 5. Prognoza wielko$ci oraz oceny stanu technicznego budynkéw gminnych oraz wspolnot
mieszkaniowych z udziatem Miasta w latach 2021-2028

PROGNOZA OCENY STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW W LATACH 2021-2028

Lata prognozy [stan na . Ziy* Sredni** Dobry***
31 grudnia kazdego Wiasnos$¢ Ogolem- . 1 .

roku] budynki Ilosé % Hos¢ % Tlos¢ %
Miasto 170 28 16 121 71 21 12

2021 Wspdlnoty Mieszkaniowe 710 0 0 427 60 283 40
Ogoélem 880 28 3 548 62 304 35

Miasto 159 20 13 109 69 30 19

2022 Wspolnoty Mieszkaniowe 687 0 0 374 54 313 46
Ogoélem 846 20 2 483 57 343 41

Miasto 152 16 11 97 64 39 26

2023 Wspolnoty Mieszkaniowe 664 0 0 321 48 343 52
Ogoélem 816 16 2 518 51 382 47

Miasto 143 10 7 85 59 48 34

2024 Wspolnoty Mieszkaniowe 641 0 0 268 42 373 58
Ogoélem 784 10 1 353 45 421 54

Miasto 135 5 4 73 54 57 42

2025 Wspolnoty Mieszkaniowe 618 0 0 215 35 403 65
Ogoélem 753 5 1 288 38 460 61

Miasto 127 0 0 61 48 66 52

2026 Wspolnoty Mieszkaniowe 595 0 0 162 27 433 73
Ogoélem 722 0 0 223 31 499 69

Miasto 124 0 0 50 40 74 60

2027 Wspolnoty Mieszkaniowe 572 0 0 109 19 463 81
Ogélem 696 0 0 159 23 537 77

Miasto 121 0 0 39 32 82 68

2028 Wspolnoty Mieszkaniowe 549 0 0 56 10 493 90
Ogélem 670 0 0 95 14 575 86

" zty stan techniczny - istnieje potrzeba dokonania kapitalnego remontu lub rozbiérki budynku,

" éredni stan techniczny - w najblizszym czasie (do 3 lat) bedzie potrzeba dokonania remontu co najmniej
jednego z elementoéw budynku (np. konstrukeji, pokrycia dachowego, izolacji, instalacji, stolarki)

™ dobry stan techniczny - nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastepnego przegladu technicznego.

9. Zaklada si¢, ze przyjete w Programie zatozenia doprowadza do likwidacji budynkow o zlym stanie
technicznym i uzyskania wigkszej liczby budynkéw, ktorych stan techniczny okre§lono jako dobry.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  — 6 — Poz. 435

10. Trwale zmiany w zasobie mieszkaniowym nastgpuja w wyniku realizacji nowego budownictwa,
fizycznej likwidacji budynkéw z powodu kolizji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz ztego stanu technicznego nieruchomosci, jak rowniez w wyniku prywatyzacji mieszkan.

Tabela nr 6. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2021-2028

\ Prognoza na lata

Mieszkaniowy zasdb gminy

Wyszczegdlnienie stan na 31.12 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
Zasob mieszkaniowy, w tym: Liczba lokali | 5032 | 4932 | 4832 | 4732 | 4632 | 4532 | 4432 | 4332
Ubytki zasobu mieszkaniowego Llcz.ba budynkFSW 3 3 3 3 3 3 3 3

Liczba lokali 20 20 20 20 20 20 20 20

Sprzedaz lokali mieszkalnych Liczba lokali 100 80 80 80 80 80 80 80
Mieszkaniowy zaséb ETBS

Budowa, adaptacja i modernizacja Liczba lokali 0 40 40 40 0 0 0 0

lokali mieszkalnych

11. Z zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2021-2028 ubedzie 160 lokali w wyniku rozbiorki budynkow
oraz 660 mieszkan w drodze sprzedazy najemcom. Przewiduje si¢ ze na 31.12.2028 roku zaséb mieszkaniowy
gminy wyniesie 4332 lokale i zmniejszy si¢ w stosunku do 2021 roku o 820 lokali. Ocenia si¢, ze w grudniu
2028 roku mieszkaniowy zasob gminny bedzie zlokalizowany w 121 budynkach w cato$ci gminnych oraz
w 549 budynkach wspolnot mieszkaniowych.

12. W latach 2022 - 2024 zaktada si¢ pozyskanie dla Miasta trzech nowych budynkéw z 120 lokalami
mieszkalnymi wybudowanych w ramach sp6tki miejskiej ETBS.

Tabela 7. Prognoza potrzeb mieszkaniowych w zakresie lokali mieszkalnych oraz lokali w ramach najmu
socjalnego

Zapotrzebowanie na lokale Ogolem
mieszkalne, w tym: 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 2021-2028

Lokale w ramach najmu socjalnego
(przyznane na podstawie wyrokow z

. L 50 50 50 50 50 50 50 50 400
orzeczong eksmisja z zasobu gminy i
innych zasobow)
Lokale zamienne
(przyznane w zwigzku z rozbiorka 20 20 20 20 20 20 20 20 160

budynku oraz koniecznoscia
wykwaterowania)

Lokale mieszkalne

(przyznane na podstawie ztozonych
wnioskow z tytutu trudnych warunkow i | 140 140 140 140 140 140 140 140 1120
niskich dochodéw oraz zamiany lokali
z tytutu niepelnosprawnosci)

Razem: 210 210 | 210 | 210 210 210 210 210 1680

13. Prognozuje si¢ ze w latach 2021-2028 Miasto bedzie miato obowigzek dostarczenia ok. 1680 lokali
mieszkalnych w tym: 400 lokali w ramach najmu socjalnego, 1120 lokali mieszkalnych dla rodzin
umieszczonych na listach przydzialow oraz 160 lokali zamiennych w zwigzku z koniecznos$cig rozbiorki
budynkow gminnych z tytulu zaplanowanych inwestycji miejskich, zlego stanu technicznego oraz
niecoptacalnosci remontéw. Pozyskanie cze$ci mieszkan nastgpi w ramach naturalnego ruchu ludnosci tj.
poprzez eksmisje, zgony, zdanie lokali do gminy przez osoby nieuprawnione do zamieszkiwania. Pozostale
lokale Miasto zamierza uzyska¢ w wyniku budowy, adaptacji i modernizacji istniejacych nieruchomosci
gminnych na cele mieszkalne, realizacji budownictwa spolecznego w ramach spotki miejskiej ETBS, w ramach
PPP oraz na wolnym rynku. W celu wywigzania si¢ z obowigzku dostarczenia lokali w ramach najmu
socjalnego, Miasto bedzie dazyto do pozyskiwania wolnych lokali o obnizonym standardzie w ramach
istniejgcego mieszkaniowego zasobu.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali

§ 4. 1. Priorytetami, w oparciu o ktdre beda tworzone roczne plany remontow sg:
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1) wyeliminowanie zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i ich mienia,

2) remonty i modernizacje budynkdéw wptywajace na obnizenie kosztow eksploatacyjnych oraz kosztow
dostawy mediow,

3) remonty i modernizacje budynkow wplywajace na poprawe bilansu energetycznego,

4) stwierdzone i zakwalifikowane roboty budowlane w budynkach i lokalach na podstawie przegladéw oraz
okresowej oceny ich stanu technicznego.

2. Oczekiwany docelowy standard budynkéw gminnych:
1) sprawna i szczelna instalacja gazowa,
2) sprawne przewody kominowe,
3) sprawne instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazowa, elektryczna,
4) konstrukcja budynku zapewniajaca bezpieczne uzytkowanie,
5) naprawione dachy,
6) brak ubytkow tynkoéw i oktadzin elewacji, $ciany zewnetrzne docieplone,
7) proekologiczne systemy ogrzewania mieszkan,
8) czyste i estetyczne klatki schodowe.
3. Oczekiwany docelowy standard lokali mieszkalnych:
1) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodto ciepta,
2) sprawna wentylacja w kuchni, tazience i WC,
3) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
4) sprawne instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazowa i elektryczna,
5) wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (WC, tazienka),
6) wyposazenie lokalu w urzadzenia pomiarowe (wodomierze, cieptomierze).
4. Oczekiwany minimalny standard lokali w ramach najmu socjalnego:
1) dostep do wody dla celow gospodarczych oraz do WC, réwniez poza lokalem,
2) sprawne i1 odpowiednie do kubatury lokalu zrodto ciepta,
3) sprawna wentylacja w kuchni, tazience i WC,
4) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
5) sprawne instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazowa i elektryczna,
6) wyposazenie lokalu w urzadzenia pomiarowe (wodomierze).

Tabela nr 8. Szczegdtowe zestawienie potrzeb remontowych w budynkach gminnych na podstawie oceny
stanu technicznego

Potrzeby remontowe budynkéw gminnych
Lp. Rodzaj robot Naklady w tys. zi Ilo$¢ zadan
1 Roboty elektryczne 3 156,5 861
2 | Roboty zdunskie 2178,5 891
3 Roboty stolarskie 42224 2 875
4 | Roboty instalacyjne wod-kan, co., gaz. 2 999,0 598
5 Roboty posadzkarsko-ciesielskie 3017,0 862
6  |Roboty murowe 6 579,5 824
7 | Roboty slusarsko-kowalskie 1 007,7 663
8 Roboty izolacyjne 2 930,2 108
9 |Roboty dekarskie 11 800,0 118
10 | Roboty malarskie 4 050,0 162
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11 | Roboty elewacyjno-dociepleniowe 30 600,0 153
12 | Ushugi projektowe 781,3 147
13 | Wodomierze 295.5 2224
14 | Detektory 117,9 786
Razem: 73 735,5 11272

Tabela nr 9. Szczegélowe zestawienie potrzeb remontowych w gminnych lokalach mieszkalnych
potozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto posiada udzialy na podstawie oceny
stanu technicznego

Potrzeby remontowe lokali gminnych w budynkach wspdélnot mieszkaniowych

L.p. Rodzaj robot Naklady w tys. zl Ilos¢ zadan

1 | Roboty elektryczne 7 196,7 1963

2 | Roboty zdunskie 2 535,5 1037

3 | Roboty stolarskie 8 107,0 5520

4 | Roboty instalacyjne wod-kan, co., gaz. 5185,0 1037

5 | Roboty posadzkarsko-ciesielskie 4025,0 1150

6 |Roboty murowe 2 890,5 362

7 | Wodomierze 1 038,5 7991

8 | Detektory 414,0 2760
Razem: 31392,2 21 820

Tabela nr 10. Opis wyszczegdlnionych w tabelach nr 8 1 9 rodzajéw robot remontowych

Lp. Rodzaj robot Grupy robét

1 Roboty elektryczne Wymiana instalacji elektrycznej w lokalach mieszkalnych, wymiana
instalacji elektrycznej na klatkach schodowych, piwnicach i strychach,
wymiana WLZ, przerobienie instalacji na 24 V.

2 Roboty zdunskie Przestawienie piecow kaflowych i trzonow kuchennych.

3 Roboty stolarskie Wymiana okien i drzwi w lokalach mieszkalnych.

4  Roboty instalacyjne, Wymiana kottow instalacji c.o. etazowej, piecykow gazowych, instalacji
wod-kan, c.0., gaz gazowej, instalacji c.o., instalacji wodno-kanalizacyjne;.

5 Roboty posadzkarsko - | Wymiana wyktadzin pcv, podtdég drewnianych, remont posadzek
ciesielskie betonowych, remont stropow.

6  |Roboty murowe Przemurowanie kominéw p/dachem, montaz wktadéw Zzaroodpornych,

kwasoodpornych, naprawa tynkoéw na elewacji, klatkach schodowych itp.,
wykonanie zalecen kominiarskich, remont schodéw wejsciowych,
piwnicznych, murow ogniowych.

7 Roboty $lusarsko - Wymiana drzwi wejsciowych do klatek schodowych, wymiana okienek
kowalskie piwnicznych.
8 Roboty izolacyjne Wykonanie izolacji pionowej, poziomej $cian budynku.
9 | Roboty dekarskie Remont kapitalny dachow, naprawa poszycia dachowego, wymiana obrébek
blacharskich, rynien i rur spustowych.
10 | Roboty malarskie Remont kapitalny klatek schodowych, malowanie elewacji budynkow,

Renowacja stolarki okiennej i drzwiowej, skrzynek, urzadzen zabawowych.

11 | Roboty elewacyjno- Docieplenie szczytow budynku, $cian podtuznych budynku, stropodachow,

ociepleniowe stropow piwnicznych. Termomodernizacja budynkow.

12 Przygotowanie lokali do| Remont kompleksowy lokali m.in. zasiedlanych lokatorami z budynkow
zasiedlenia przeznaczonych do rozbiorki.

13 | Uslugi projektowe Wykonanie inwentaryzacji budowlanej budynku, projektu rozbiorki

budynku, dokumentacji dla potrzeb remontowych, ekspertyz budowlanych,
projektéw zagospodarowania terenu, $wiadectwa charakterystyki
energetycznej budynkow itp.

14 | Wodomierze Legalizacja (wymiana) wodomierzy indywidualnych, montaz wodomierzy
w lokalach niecopomiarowanych.

15 | Detektory Zakup 1 montaz detektorow tlenku wegla.
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5. Potrzeby remontowe budynkow gminnych tacznie z lokalami mieszkalnymi oraz lokali mieszkalnych
polozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych szacuje si¢ na kwote 105.127.700 zt (tabela nr 8 1 9).

6. Plan remontow na poszczegodlne lata Programu przyjeto w oparciu o planowane przychody oraz potrzeby
remontowe zakwalifikowane jako priorytet do wykonania w najblizszych latach, bedace czescig sktadowa
og6lnych potrzeb remontowych okreslonych dla catego zasobu.

Tabela nr 11. Potrzeby remontowe zakwalifikowane jako priorytet do wykonania w latach 2021-2028

Potrzeby remontowe
L.p. Rodzaj robot Naklady Ilo$¢ zadan Razem
w tys. z1 Gmina 100 % | Wspdlnota
1 | Roboty elektryczne 3783,4 398 634 1032
2 | Roboty zdunskie 14132 267 311 578
3 | Roboty stolarskie 6 586,9 1725 2 760 4 485
4 | Roboty instalacyjne wod-kan, co., gaz. 3745,0 179 570 479
5 |Roboty posadzkarsko-ciesielskie 2110,5 258 345 603
6 |Roboty murowe 4152,1 412 108 520
7 | Roboty §lusarsko-kowalskie 891,0 198 0 198
8 | Roboty izolacyjne 20349 75 0 75
9 | Roboty dekarskie 9 700,0 97 0 97
10 |Roboty malarskie 2 225,0 89 0 89
11 | Roboty elewacyjno-dociepleniowe 16 000,0 80 0 80
12 | Przygotowanie lokali do zasiedlenia 7 000,0 280 0 280
13 | Ustlugi projektowe 653,0 123 0 123
14 | Wodomierze 1334,0 2274 7991 10 265
15 | Detektory 260,8 786 2 760 3 546
Razem: 61 889,8 7 241 15479 22 450

7. Zakres robot okreslony w tabeli nr 11 dotyczy budynkéw i lokali gminnych oraz lokali gminnych
potozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

8. W miare posiadanych srodkéw finansowych na remonty przewiduje sie:

1) modernizacje systemow ogrzewania lokali poprzez likwidacje piecow, wykonywanie wewngtrznej instalacji

centralnego ogrzewania i wigczanie budynkoéw do miejskiej sieci cieptowniczej,

2) przystosowywanie budynkéw oraz lokali mieszkalnych dla potrzeb os6b niepetnosprawnych.

9. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zawierania uméw o wykonanie remontu mieszkania lub o wymiang niektorych
elementow wyposazenia lokalu przez lokatora za cz¢sciowym zwrotem kosztow.

Tabela nr 12. Prognoza nakladéow finansowych na realizacje robdt remontowych budynkéw gminnych
w latach 2021-2028 przyjetych jako priorytet, przy zalozeniu wdrozenia nowych zasad ustalania stawki

czynszu
. , Planowane naklady na realizacje robét remontowych w tys. zlotych

Rodzaj robot 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Roboty remontowe 10885 | 12626 | 14249 | 17745 | 1.893.8 | 1.990.6 2.346,8 2.430,3
budynkow gminnych
Rozbiérki budynkéw 150 150 150 150 150 150 150 150
Roboty konserwacyjne, 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060
remonty biezace
Usuwanie awarii 500 500 500 500 500 500 500 500
Orzeczenia, ) 255 255 255 255 255 255 255 255
dokumentacja techniczna
Pozostale remonty 1.055 1.055 1.055 1.055 1.055 1.055 1.055 1.055
Ogélem - Plan Gmina 41085 | 42826 | 4.4449 | 47945 | 49138 | 5.010,6 5.366,8 5.450,3

38372
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10. Przedstawione w tabelach 11 i 12 warto$ci to szacowane niezbedne koszty do zrealizowania zadan
remontowych w latach 2021-2028. Realizacja Programu winna doprowadzi¢ do podwyzszenia stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, w tym lokali gminnych potozonych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

§ 5. 1. Przeznacza si¢ do sprzedazy na rzecz najemcow lokale mieszkalne znajdujace si¢ w zasobie
mieszkaniowym gminy uzytkowane na podstawie umow najmu zawartych na czas nieoznaczony.

2. Obowiazujace zasady udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych w trakcie funkcjonowania
Programu bgda podlegaty analizom i ocenom, a w razie potrzeby zostana dokonane ich zmiany.

3. Prognoze sprzedazy mieszkan przyjeto na poziomie ok. 100 lokali w 2021 roku, w kolejnych latach po
80 lokali rocznie, przy zatozeniu $redniej powierzchni sprzedawanego lokalu na poziomie 45 m”.

Tabela nr 13. Prognoza stanu zasobu mieszkaniowego z uwzglednieniem planowanej sprzedazy lokali
gminnych w latach 2021-2028

Rok Liczba sprzedanych lokali p. u. [m?]
XII2021 100 4.500,00
XI112022 80 3.600,00
XI112023 80 3.600,00
XII 2024 80 3.600,00
XII 2025 80 3.600,00
XII 2026 80 3.600,00
XI112027 80 3.600,00
XII 2028 80 3.600,00
Ogolem 660 29.700

4. Przy pelnej realizacji zatozen w zakresie prywatyzacji, z zasobu na koniec 2028 roku ubedzie
660 mieszkan o szacunkowej powierzchni 29.700 m*>. W okresie realizacji Programu, Miasto bedzie na biezaco
monitorowalo tempo prywatyzacji zasobu, a w przypadku spadku popytu na nabywanie mieszkan zostang
przedtozone Radzie Miejskiej ewentualne propozycje zmian w tym zakresie.

5. Przyjmuje si¢ za celowe wprowadzenie ograniczen dotyczacych sprzedazy mieszkan na rzecz najemcow,
wylaczajac w szczegolnosci ze sprzedazy lokale mieszkalne:

1) w budynkach planowanych do rozbidrki z powodu kolizji z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, badz zlego stanu technicznego i nieoplacalnosci remontu,

2) co do ktérych przewidziana jest zmiana funkcji lub przeznaczenia, wynikajaca z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

3) znajdujace si¢ w budynkach przeznaczonych do realizacji zadan uzytecznosci publicznej, a w szczegolnosci
szkot, przedszkoli lub innych samorzagdowych jednostek organizacyjnych,

4) wynajmowane jako lokale zamienne na czas remontu budynku,
5) wynajmowane w ramach najmu socjalnego,
6) przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy.
6. Nie podlegaja zbyciu lokale mieszkalne w przypadku gdy:
1) zostaty wylaczone ze sprzedazy na podstawie odrebnych przepisow,

2) najemca jest wlascicielem innej nieruchomos$ci mieszkalnej lub posiada spotdzielcze prawo do innego lokalu
mieszkalnego,

3) najemca pozostaje w zwigzku malzenskim z osoba bedaca najemca, wilascicielem lub posiadajaca
spotdzielcze prawo do innej nieruchomos$ci mieszkalne;j,
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4) w okresie ostatnich pigciu lat najemca lub jego wspotmatzonek zbyli nieruchomo$¢ lub spoétdzielcze prawo
do lokalu, a warto§¢ tych praw przekraczata potowe warto$ci rynkowej lokalu, ktéry miatby stanowic
przedmiot zbycia na rzecz najemcy,

5) przed zasiedleniem przez najemce, lokal zostal wyremontowany ze $rodkéw finansowych Miasta.
Dopuszcza si¢ sprzedaz takiego lokalu po uptywie 5 lat od dnia podpisania umowy najmu lub po splacie
przez najemce catosci srodkéw przeznaczonych na remont.

7. Przepisoéw ust. 6 nie stosuje si¢ w przypadku lokali mieszkalnych powstaltych w wyniku adaptacji strychu
dokonanej przez najemcg.

8. W szczegdlnych przypadkach Miasto skorzysta z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 4, 4a, 4b, 4c 1 5
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
dotyczacych zlozenia najemcy pisemnej oferty nabycia zajmowanego lokalu lub zawarcia umowy najmu
innego lokalu z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia. Dzialania te maja doprowadzi¢ do
zmniejszenia liczby wspolnot z udziatem Miasta, a tym samym zmniejszenia finansowego zaangazowania we
wspolnotach, co bedzie mialo wplyw na poprawe efektywnosci gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6. 1. W celu prowadzenia racjonalnej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy
przyjmuje si¢ do realizacji zasady polityki czynszowej wynikajace z niniejszego Programu.

2. Dla mieszkaniowego zasobu gminy ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
1) czynsz za lokale mieszkalne,
2) czynsz za lokale w ramach najmu socjalnego,
3) czynsz za tymczasowe pomieszczenia.

3. Wysokos¢ stawek czynszu za najem 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, lokali w ramach
najmu socjalnego oraz tymczasowych pomieszczen ustala Prezydent Miasta Elblaga w drodze zarzadzenia
z zachowaniem przepiso6w wynikajacych z ustawy oraz w oparciu o postanowienia niniejszego Programu.

4. Stawka czynszu za najem socjalny lokalu oraz za najem tymczasowego pomieszczenia nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

Tabela Nr 14. Prognozowana wysoko$¢ jednostkowych stawek czynszu, w tym stawki bazowej czynszu
w latach 2021-2028

Stawka czynszu Prognozowana wysoko$é jednostkowych stawek czynszu w zi/m *
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Bazowa zt | %* zt | %* zt | % ozt | %*| ozt | %*| ozt | % | ozt | %F zt | %*

7,00 0,7 | 7,25 | 3,5 | 7,50 | 34| 7,75 |3,3| 8,00 |32 825 3,1 850 | 3,0 | 875 |29
Srednia wynikowa
po ulgach 6,26 6,47 6,67 6,88 7,08 7,28 7,48 7,61
technicznych
Srednia wynikowa
po ulgach 6,03 6,23 6,42 6,61 6,80 6,99 7,17 7,35
dochodowych
Srednia uzyskiwana 5,75 5,95 6,15 6,36 6,56 6,75 6,94 7,15

*Procentowy wzrost stawki bazowej czynszu w stosunku do stawki bazowej z roku poprzedniego.

5. Dla stawki bazowej czynszu obowiazujacej dla lokali w mieszkaniowym zasobie gminy, z wylaczeniem
stawek czynszu o ktorych mowa w ust. 4, ustala si¢ system czynnikoéw wptywajacych na poziom czynszu
okreslony w ponizszej tabeli:
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Tabela nr 15. Czynniki wplywajace na poziom czynszu

Znizki/zwyizki
techniczne
Nr pozycji Czynniki wplywajace na poziom czynszu w stosunku do
stawki bazowej
czynszu
1. Lokal potozony w budynku zakwalifikowanym do rozbidrki ze wzgledu na zty stan -15%
techniczny, ujetym w planie rozbidrek zatwierdzonym przez Prezydenta.
2. Brak przytacza gazowego w budynku lub instalacji elektrycznej trojfazowej w -5%
lokalu potozonym w budynku, w ktorym przystosowanym zrodtem do gotowania jest
kuchenka elektryczna.
3. Brak centralnego ogrzewania zasilanego z sieci zewngtrznych. -10%
4. Brak instalacji kanalizacyjnej w budynku. -15%
5. Brak tazienki. -10%

Przez tazienke nalezy rozumie¢ przynalezne do mieszkania pomieszczenie
wyposazone w wanng lub kabing natryskowa oraz instalacj¢ umozliwiajaca
wilaczenie urzadzenia do podgrzania wody lub dostarczajacg podgrzang wode
centralnie. Jezeli nie ma wydzielonej toalety (WC) wyposazenie obejmuje rowniez
miske ustepowa - w tym przypadku znizka okreslona w poz. 6 nie przystuguje.

6. Wspdlna toaleta (WC) w budynku lub toaleta (WC) wykonana przez najemcoOw za -15%
zgoda wynajmujacego bez zwrotu kosztow. Przez toalete (WC) nalezy rozumieé
przynalezne do mieszkania pomieszczenie wyposazone w miske ustepowa, w tym
réwniez polozone poza lokalem w obrebie budynku.

7. Toaleta (WC) potozona poza budynkiem. -20%

8. Lokal potozony w budynku wolno stojacym o liczbie lokali do 3 wlacznie. Nie +10%
dotyczy lokali polozonych w budynkach zakwalifikowanych do rozbiorki ze wzgledu
na zly stan techniczny oraz bedacych w kolizji z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub w ktorych wylaczona zostala sprzedaz.

9. Lokale potozone w budynkach usytuowanych w strefie peryferyjnej Miasta. -5%

1. Maksymalna laczna obnizka stawki bazowej nie moze by¢ wyzsza niz 30 %.

2. W przypadku, gdy jednocze$nie zachodza warunki:

a) najemca ze Srodkéw wlasnych wyposazyt lokal w instalacje, o ktorych mowa w poz. 2; 3; 4; 5; 6 oraz prowadzi
wymiang i konserwacje we wlasnym zakresie,

b) najemcy nie zwrécono rownowartosci poniesionych naktadow na instalacje wymienione w lit. a przystuguja mu
obnizki okre§lone w tabeli z tytutu braku instalacji, ktére sam wykonat.

3. W przypadku, gdy w dacie przejgcia lokalu przez najemce lokal posiadal pomieszczenie przynalezne tazienki
lub toalety (WC) poza lokalem, a najemca przystosowat nowe pomieszczenia w obrgbie lokalu na swdj koszt bez
uzyskania zwrotu kosztéw - obnizka, o ktérej mowa w pkt. 2 nie przystuguje.

4. Wspolne korzystanie z toalety (WC) i/ lub tazienki przez co najmniej dwoch najemcoéw uzytkujacych
odrebne lokale mieszkalne traktuje si¢ dla potrzeb ustalenia wysokos$ci stawki czynszu - jako brak toalety (WC) i/
lub tazienki.

6. Ustala si¢ strefe peryferyjng Miasta dla mieszkaniowego zasobu gminy obejmujaca budynki przy ulicach:
Stonecznikowa 3, Stonecznikowa 5, Iwaszkiewicza 9, Witkiewicza 1, Witkiewicza 3, Witkiewicza 4, Witkiewicza 5,
Witkiewicza 7, Witkiewicza 9, Witkiewicza 11, Witkiewicza 13, Krolewiecka 299, Krolewiecka 301.

7. Maksymalna stawka czynszu po zastosowaniu czynnikow okreslonych w tabeli Nr 15 nie moze
przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

8. W mieszkaniowym zasobie gminy, z wylaczeniem lokali w ramach najmu socjalnego i tymczasowych
pomieszczen, wprowadza si¢ niezaleznie od czynnikéw wptywajacych na poziom czynszu, obnizki dochodowe
wedtug nastepujgcych kryteriow okreslonych w ponizszej tabeli:
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Tabela nr 16. Kryteria stosowane do obnizek dochodowych

Dochéd w gospodarstwie Dochéd na jedng osobe w Obnizka dochodowa stawki
jednoosobowym gospodarstwie wieloosobowym bazowej czynszu w %
Do 125 % najnizszej emerytury Do 85 % najnizszej emerytury 30 %
Powyzej 125 % do 150 % najnizszej  Powyzej 85 % do 100 % najnizszej 20 %
emerytury emerytury
Powyzej 150 % do 200 % najnizszej  Powyzej 100 % do 150 % najnizszej 10 %
emerytury emerytury

9. Obnizek dochodowych, o ktorych mowa w ust. 8 nie stosuje si¢ w odniesieniu do lokatorow, ktorzy:

1) zamieszkuja w lokalach bez tytulu prawnego lub oddanych w bezptatne uzywanie za zgoda Miasta
1 zalegaja z optatami czynszowymi, chyba ze w stosunku do zadluzonego uzytkownika lokalu roztozono
na raty badz odroczono sptate naleznosci, a uzytkownik wywiazuje si¢ z warunkow zawartej ugody lub
zadtuzenie zostato sptacone,

2) zamieszkuja w lokalach podnajetych oraz zajetych samowolnie,

3) zamieszkuja w lokalach, co do ktérych nie nabywaja uprawnien do najmu z mocy prawa lub na podstawie
odrgbnej uchwaty Rady Miejskiej w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych, chyba ze uzyskaty
pozytywna opini¢ Spolecznej Komisji Mieszkaniowej o przydziat lokalu zamiennego zgodnie z norma
zaludnienia i nie posiadaja zadtuzenia w biezacych optatach,

4) zamieszkuja w lokalach, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza,

10. Obnizki dochodowe przystuguja do faktycznej powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu, nie wigcej
jednak niz do:

a) 35 m’ - dla 1 osoby

b) 40 m - dla 2 osob

c) 45 m’ - dla 3 oséb

d) 55 m* - dla 4 0s6b

e) 65 m’ -dla 5 osob

f) 70 m* - dla 6 0s6b, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wigkszej liczby osdb, dla kazdej

kolejnej osoby powierzchnie uzytkowa zwicksza sic o 5 m*. W przypadku, gdy w lokalu mieszkalnym
zamieszkuje osoba niepelnosprawna poruszajgca si¢ na wozku lub osoba niepelnosprawna ktorej
niepelnosprawno$¢ wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju, to w/w powierzchni¢ uzytkowa
zwieksza sie 0 15 m® niezaleznie od liczby 0sob niepelnosprawnych zamieszkatych w lokalu.

11. Obnizki dochodowe przyznawane sa na okres 12 miesigcy liczac od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po dniu ztozenia wniosku.

12. Laczne obnizki dochodowe i techniczne nie mogg przekroczy¢ 30% stawki bazowej czynszu.

13. W trakcie obowigzywania Programu beda monitorowane oraz analizowane skutki zastosowania obnizek
dochodowych. W uzasadnionych przypadkach zostang przedtozone Radzie Miejskiej propozycje zmian w tym
zakresie.

14. W przypadku uméw najmu lub podnajmu lokalu, z wylaczeniem uméw najmu socjalnego lokalu,
zawartych po dniu 20 kwietnia 2019 r. wynajmujacy co 3 lata, liczagc od dnia zawarcia umowy najmu,
weryfikuje spelnienie przez najemceg kryterium dochodowego okreslonego w odrgbnej uchwale Rady Miejskie;j
w Elblagu w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miasto Elblag.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy

§ 7. 1. W procesie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy uczestniczg:

1) Prezydent Miasta Elblaga,
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2) ZBK.

2. ZBK, zgodnie z przyjetym statutem odrebng uchwala Rady Miejskiej w Elblagu, zarzadza w imieniu
Miasta powierzong czgscia miejskiego zasobu nieruchomosci.

3. Zarzadzanie zasobem przez ZBK, o ktorym mowa w ust. 2 obejmuje:
1) budynki i lokale mieszkalne,
2) budynki i lokale uzytkowe,
3) targowisko miejskie i obiekty handlowe,
4) garaze,
5) nieruchomo$ci gruntowe z ich czes$ciami sktadowymi,
6) tereny wewnatrzosiedlowe,

7) pozostate nieruchomosci, nieprzekazane do zarzadzania innym jednostkom, badz departamentom Urzgdu
Miejskiego, do czasu ich trwatego rozdysponowania lub zagospodarowania zgodnie z ustaleniami
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

4. Szczegbdlowe zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta
Elblag okresla odr¢gbna uchwata Rady Miejskiej w Elblagu.

5. Realizacja zalozen Programu zmierzajaca do uzyskania optymalnego poziomu stanu technicznego
i ilosciowego zasobu mieszkaniowego, zmniejszonego na skutek sprzedazy mieszkan oraz rozbiorek budynkow
moze spowodowaé w latach przyszlych dokonanie zmian co do sposobu zarzadzania tym zasobem.

Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 8. 1. Podstawowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda:
1) dochody czynszowe z lokali mieszkalnych,

2) dochody wtasne gminy, w tym m.in. dochody czynszowe z lokali uzytkowych oraz z innych sktadnikow
majatkowych.

2. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

1) dotacje celowe z budzetu panstwa przyznawane gminom na podstawie art. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow,

2) $rodki unijne.

3. Przy opracowaniu prognozy wysokosci zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej przyjeto
nastepujace zatozenia:

1) dochody z czynszoéw lokali mieszkalnych wyliczono z uwzglednieniem:
a) wprowadzenia nowych regulacji czynszowych od dnia 1 maja 2021 r., a w kolejnych latach od 1 stycznia,
b) wprowadzenia stawki czynszu dla lokali w ramach najmu socjalnego zgodnie z ustawa,

¢) znizki 1 zwyzki w stosunku do stawki bazowej czynszu wynikajacej ze stanu technicznego lokali
mieszkalnych wyliczonej w oparciu o aktualny standard tych lokali - max. obnizka 30%,

d) $redniorocznego zmniejszenia powierzchni oczynszowanej w wysokosci prognozowanej w tabeli nr 13,
2) dotacje przedmiotowa przyznawang w latach 2014 - 2020,

3) dochody z tytulu zwrotu kosztow sadowych i egzekucyjnych, otrzymane odsetki, dochody z ustug
zarzadzania, inne wplywy np. odszkodowania, kary, grzywny itp. oraz wykorzystanie $rodkow kaucji
mieszkaniowych w wysokosci zapewniajacej pokrycie wydatkow,

4) wplywy czynszowe z najmu i dzierzawy lokali uzytkowych, terendw, garazy i reklam przyjeto na poziomie
planowanych przychodow 2020 roku.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego

— 15—

Poz. 435

Tabela nr 17. Prognoza wysokosci zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021-2028

., Prognoza wysokosci Zrédel finansowania
Zrodia A . .
finansowania gospodarki mieszkaniowej w tys. zlotych
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Dochody czynszowe lokali |4 350 |14 5041 | 146864 | 14.840,5 | 14.959.8 | 15.056,6 | 15.118,5 | 15202
mieszkalnych
Dotacja z budzetu miasta 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
Inne zwickszenia 929 929 929 929 929 929 929 929
Inne dochody 3.271,8 | 3.271,8 | 3.271,8 3.271,8 | 3.271,8 | 3.271,8 3.271,8 3.271,8
Ogodtem 20.050,8 | 20.224,9 | 20.387,2 | 20.541,3 | 20.660,6 | 20.757,4 | 20.819,3 | 20.902,8

4. W okresie realizacji Programu Miasto bedzie na biezaco monitorowato wysoko$¢ uzyskiwanych
dochodéw czynszowych lokali mieszkalnych, a w przypadku ich spadku w wyniku zwigkszenia ilo$ci
i wysokosci udzielonych ulg dochodowych zostana przedlozone Radzie Miejskiej ewentualne propozycje

zmian w tym zakresie.

Rozdziat 8.
Wysoko$¢ kosztow na gospodarke mieszkaniowa

§ 9. 1. Przy opracowaniu prognozy wysokosci kosztow gospodarki mieszkaniowej przyjgto nastgpujace

zalozenia:

1) koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna obejmujace zaliczki na fundusz remontowy i eksploatacje oraz
wynagrodzenie zarzadcoéw zaplanowano w niezmiennej wysokosci zakltadajac pokrycie ich wzrostu
spadkiem wydatkow wynikajacych ze sprzedazy lokali we wspdlnotach mieszkaniowych,

2) koszty remontéw, modernizacji i konserwacji zaplanowano w oparciu o przyjete priorytety remontowe
1 mozliwosci finansowe ZBK,

3) koszty biezacej eksploatacji zaplanowano w wysokos$ci biezacych wydatkéw z zatozeniem, ze wzrost cen
ustug zostanie zbilansowany zmniejszeniem powierzchni,

5) koszty zarzadu prognozuje si¢ w oparciu o planowane wydatki z 2020 r. z zatozeniem ich ograniczania co
trzy lata w wyniku zmian organizacyjnych, zwigzanych ze zmiang stanu zasobu gminnego tj.
zmniejszeniem ilosci wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy poprzez sprzedaz ostatnich lokali
gminnych w tych nieruchomosciach ( zgodnie z prognoza sprzedazy lokali przedstawiong w tabeli nr 13).

Tabela nr 18. Prognoza przychodéw i kosztow biezacego utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy

e Prognozowane przychody i koszty gospodarki mieszkaniowej w tys. zlotych
Wyszezegolnienie ) ) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Przychody 20.050,8 | 20.224,9 | 20.387.2 | 20.541,3 | 20.660.6 | 20.757.4 | 20.819,3 | 20.902,8

Koszty zarzadu

nieruchomoscia

wpdlng (WMD), w 7.640 7.640 | 7.640 | 7.640 7.640 7.640 | 7.640 | 7.640
tym: 5.200
fundusz remontowy 5.200 5.200 5.200 5.200 5.200 5.200 5.200 1.630
eksploatacja 1.630 1.630 1.630 1.630 1.630 1.630 1.630 210
wynagrodzenia 810 810 810 810 810 810 810

Koszty remontow,

modernizacji i 4.108,5 | 4.282.6 | 4.444,9 | 47945 | 4.913,8 | 50106 | 5.366,8 | 5.4503
konserwacji

Koszty biezace] 2.526 2.526 | 2.526 | 2.526 2.526 2526 | 2.526 | 2.526
eksploatacji

Z%zﬂy zarzadu 4.6554 | 4.6554 | 4.6554 | 44599 | 4.459,9 | 4.459.9 | 4.165,6 | 4.1656
Koszty ogolem 18.929,9 | 19.104 | 19.266,3 | 19.420,4 | 19.539.7 | 19.636,5 | 19.698,4 | 19.781,9
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2. Zaklada si¢ koszty inwestycyjne planowane na realizacj¢ budownictwa spotecznego w ramach spotki
miejskiej ETBS w latach 2022 - 2024 w lacznej kwocie ok. 24.000.000 ztotych.

Rozdzial 9.
Inne dzialania majace na celu poprawe i racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

§ 10. 1. Zaklada si¢ kontynuowanie dziatah w ramach wdrozonej w poprzednich latach Bazy Zamiany
Mieszkan poprzez:

1) pomoc mieszkancom w dokonywaniu dobrowolnych zamian mieszkan,

2) poprawe warunkow mieszkaniowych rodzin zamieszkujacych w lokalach o nizszym standardzie na lokale
0 wyzszym standardzie na czas nieoznaczony,

3) wyszukiwanie oraz kojarzenie ofert zamian lokali w ramach mieszkaniowego zasobu gminy oraz z innych
zasobow,

4) vaktywnienie dtuznikow do dokonywania zamian lokali,

5) zamian¢ lokali mieszkalnych podlegajacych prywatyzacji, w przypadku gdy najemca nie zamierza
skorzysta¢ z prawa pierwokupu nabycia zajmowanego lokalu,

6) zamiane lokali mieszkalnych dla rodzin z wystepujaca niepetnosprawnoscia na lokale dostosowane do
potrzeb tych rodzin.

2. Uznaje si¢ za celowe likwidowanie niesamodzielnych lokali mieszkalnych poprzez scalanie mieszkan
wspolnych w sytuacji uwolnienia czgéci danego mieszkania oraz odzyskiwania cato$ci mieszkan.

3. Wskazuje si¢ nastepujace sposoby pozyskiwania do zasobu lokali mieszkalnych:
1) budowa budynkow mieszkalnych,
2) adaptacje i modernizacje na cele mieszkalne budynkéw stanowiacych wlasnos¢ gminy,
3) pozyskiwanie lokali i budynkéw od innych podmiotow,
4) zakup lokali mieszkalnych na rynku nieruchomosci,
5) w ramach PPP,
6) w zamian za grunty przekazane inwestorom realizujagcym inwestycje mieszkaniowe,

7) weryfikacja umow najmu lokali mieszkalnych i wypowiadanie uméw tym najemcom, ktdrzy posiadaja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe w innych zasobach.

4. Przyjmuje si¢ zbywanie wierzytelnosci nie$ciagalnych podmiotom zewngtrznym oraz zlecanie tym
podmiotom windykacji naleznos$ci w celu umozliwienia odzyskania naleznosci.

5. Zaktada sie kontynuowanie Programu Realizacji Swiadczen Wzajemnych dla zadtuzonych uzytkownikoéw
lokali mieszkalnych (odpracowywanie zalegtosci czynszowych).

6. Wylacza sie mozliwos¢ zawierania umoéw najmu socjalnego lokali oraz najmu tymczasowych
pomieszczen w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto posiada udziaty.

7. Zaktada si¢ wzmocnienie i usprawnienie procesu windykacyjnego poprzez:
1) zwigkszenie rotacji zadluzonych lokator6w w ramach zasobu mieszkaniowego z wykorzystaniem:

a) zamian lokali, w celu racjonalizacji liczby oso6b zamieszkatych w lokalach, w stosunku do powierzchni
oraz kosztoOw utrzymania lokalu i sytuacji materialnej lokatoroéw,

b) negocjacji z dluznikami celem ich przekonania do zamian zajmowanych mieszkan, na lokale o nizszych
kosztach utrzymania pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu i prowadzenia postgpowania
eksmisyjnego zmierzajgcego do przymusowego przekwaterowania do takiego lokalu,

¢) wyrokow eksmisyjnych w celu ograniczenia przyrostu naleznosci i racjonalizacji kosztow utrzymania
lokalu, zwtaszcza w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto posiada udziaty,

d) wspoélpracy z podmiotami zewngtrznymi w zakresie eksmisji lokatorow do tymczasowych pomieszczen,
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2) zwigkszenie zasobu lokali w ramach najmu socjalnego i pomieszczen tymczasowych, w celu
przyspieszenia realizacji wyrokéw eksmisyjnych poprzez:

a) budowe lokali,
b) adaptacjg istniejacych budynkow,

c) wskazywanie lokali o obnizonym standardzie z wylgczeniem lokali znajdujacych si¢ w budynkach
wspolnot mieszkaniowych,

3) wzmozenie dziatan windykacyjnych majacych na celu uzyskiwanie wyrokéw sadowych nakazujacych
eksmisje zadluzonych lokatorow,

4) maksymalne skrdcenie procesu windykacji nalezno$ci, w tym wzmozenie dziatan w zakresie uzyskiwania
nakazow zaplaty oraz egzekwowania naleznosci od dtuznikéw w drodze egzekucji komorniczej, celem
ograniczenia przedawniania si¢ naleznosci,

5) kontynuowanie Programu pomocowego skierowanego do zadluzonych lokatorow, zaktadajacego
zwigkszenie intensywnosci dziatan wspierajacych dla uzytkownikow lokali mieszkalnych znajdujacych sig
w zasobie Miasta.

8. Zaktada si¢ sprzedaz 660 lokali mieszkalnych do 2028 roku. Miasto bedzie zmierzato przede wszystkim
do zbycia lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

9. Miasto bedzie prowadzito dalszg wspotprace z ETBS w celu zwigkszenia oferty mieszkaniowej dla rodzin
o $rednich dochodach m.in. poprzez przekazywanie gruntdow gminnych oraz udzial w finansowaniu
infrastruktury technicznej niezbgdnej do realizacji budownictwa spotecznego.

10. Wskazuje si¢ na potrzebe przyspieszenia dziatan w zakresie przekazywania wspdlnotom
mieszkaniowym terenow przylegltych do budynkéw wspolnot dla zapewnienia prawidtowego i racjonalnego
korzystania z budynkow i urzadzen z nimi zwigzanych. W tym celu beda podejmowane nastepujace dziatania:

1) wystepowanie do wspodlnot mieszkaniowych z oferta wydzierzawienia gruntéw przylegtych do
nieruchomosci wspoélnot,

2) kontynuowanie likwidacji chaotycznej zabudowy terendw (komorek, altanek, garazy blaszanych lub
murowanych oraz wiat),

3) dopuszcza sig, w miar¢ mozliwosci w ramach budzetu miasta, wsparcie finansowe dla wspolnot
mieszkaniowych na modernizacj¢ podworek oraz tworzenie nowej infrastruktury osiedlowej,

4) wystgpowanie do wilascicieli wyodrebnionych lokali na podstawie art. 209a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z roszczeniem o nabycie udziatéw w dziatkach przylegtych.

11. Miasto bedzie regulowato stany prawne nieruchomosci pozostajacych w jego posiadaniu samoistnym,
w szczegolnosci poprzez:

1) postepowania sadowe stwierdzajace nabycie wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,

2) postgpowania sagdowe stwierdzajace nabycie wlasnos$ci nieruchomosci przez Skarb Panstwa jako jedynego
spadkobierce i w dalszej kolejnosci komunalizacje,

3) postepowania sadowe stwierdzajace nabycie wiasnos$ci nieruchomosci przez Miasto jako jedynego
spadkobiercg,

4) postgpowania sgdowe stwierdzajgce nabycie wlasnosci nieruchomosci przez spadkobiercow wlascicieli
w przypadku, gdy nieruchomo$¢ stanowi wspotwlasnos¢ ulamkowag Miasta celem prawidtowego
zarzadzania zasobem.

Rozdziat 10.
Pomoc Miasta dla rodzin z zadluzeniem czynszowym zajmujacych lokale mieszkalne w mieszkaniowym
zasobie gminy

§ 11. Zaktada si¢ kontynuowanie Programu pomocowego Miasta majacego na celu wsparcie najubozszych
rodzin w uregulowaniu nalezno$ci czynszowych poprzez:

1) rozktadanie na raty lub odraczanie sptaty zaleglosci czynszowych przez ZBK w formie ugody na podstawie
uchwaty Rady Miejskiej w Elblagu w sprawie szczegdlowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania
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lub rozktadania na raty sptaty naleznosci pieni¢znych majacych charakter cywilnoprawny przypadajacych
Gminie Miasto Elblag oraz jej jednostkom podleglym, a takze wskazania organu i oséb do tego
uprawnionych,

2) proponowanie w szerokim zakresie zamian lokali, w tym na lokale mniejsze o nizszym standardzie
Z NiZSZym czynszem,

3) usprawnienie funkcjonowania programu odpracowywania zaleglo$ci czynszowych jako formy sptlaty
zaleglo$ci poprzez wykonywanie prostych prac porzadkowych w obregbie terenow gminnych,

4) ponowne zawieranie umoéw najmu lokali mieszkalnych z osobami, ktore czesciowo lub catkowicie sptacity
naleznos$¢ gléwna w celu umozliwienia tym osobom korzystania z dodatku mieszkaniowego, po spetnieniu
kryteriéw wynikajacych z odrebnej uchwaly Rady Miejskiej w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych.

Rozdzial 11.
Podsumowanie

§ 12. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta umozliwi racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy zmierzajac do:

1) optymalizacji wielkosci zasobu mieszkaniowego, w tym okre$lenia zasobu mieszkaniowego
niepodlegajacego sprzedazy,

2) racjonalizacji polityki czynszowej poprzez dostosowanie wysokosci optat czynszowych do faktycznych
kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego,

3) utrzymania zasobu mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym oraz podwyzszenia standardu
budynkow i lokali poprzez odpowiednie zaplanowanie oraz realizacj¢ remontéw i modernizacji budynkow
1 lokali,

4) racjonalnej sprzedazy lokali mieszkalnych,

5) rozszerzenia oferty zamian w ramach prowadzonej Bazy Zamiany Mieszkan,

6) usprawnienia procesu windykacyjnego,

7) prowadzenia systemu pozyskiwania lokali w ramach najmu socjalnego oraz tymczasowych pomieszczen,

8) pozyskiwania do zasobu nowych lokali mieszkalnych poprzez budowe budynkdéw, modernizacje 1 adaptacje
nieruchomosci gminnych, realizacje budownictwa spolecznego w ramach spotki miejskiej ETBS,
pozyskiwanie lokali w ramach PPP, w zamian za grunty przekazywane dla inwestorow budownictwa
mieszkaniowego,

9) sukcesywnego zagospodarowania przestrzennego terenow osiedlowych w celu osiggnigcia tadu
przestrzennego w miescie, zgodnie z przyjetymi planami zagospodarowania przestrzennego.
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