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UCHWALA NR XIX.175.2012
RADY MIASTA ELKU

z dnia 24 kwietnia 2012 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
w latach 2012 - 2016

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(Dz. U. 22001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pézn. zm.) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sig¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Etku na lata 2012 —
2016 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

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

Przewodniczacy Rady Miasta Etku
Stefan Wegltowski

Zatacznik do Uchwaty Nr XI1X.175.2012
Rady Miasta Etku
z dnia 24 kwietnia 2012 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA ELKU NA LATA 2012
- 2016

I. Spis tresci.
1. Wstep.
2. Ocena realizacji programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta w latach 2004 — 2010.
3. Prognoza ilo$ci oraz stan techniczny zasobéw mieszkaniowych miasta w okresie lat 2012 — 2016.
4. Analiza potrzeb naktadéw finansowych na remonty i modernizacje budynkéw w latach 2012 — 2016.
5. Polityka czynszowa.
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6. Sposoby i zasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzgcymi w sklad zasobu mieszkaniowego

Gminy.

7. Wysokos¢ wydatkoéw oraz zrodta ich finansowania.

8. Prognoza ksztaltowania si¢ podstawowych kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy.
9. Inne dziatania usprawniajace gospodarke mieszkaniowa, w tym program informacyjny.

1. Wstep.

Polityka mieszkaniowa miasta stanowi jeden z najbardziej wrazliwych obszaréw zaspokajania potrzeb
wspolnoty mieszkaniowej. Lokal mieszkalny to podstawowy element bytowy kazdego mieszkanca. Waga
tego problemu znalazta odzwierciedlenie W ,.konstytucji samorzadowej” jaka jest Ustawa z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym, ktéra wart. 7 pkt 7 naktada na gming¢ obowigzek w ramach zadan
wlasnych, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow.

Pomimo podjgcia szeregu dziatan w zakresie wzrostu budownictwa komunalnego i socjalnego oraz
znaczacej poprawie stanu technicznego zasobu mieszkaniowego miasta, obserwuje si¢ w dalszym ciagu
znaczng dysproporcj¢ pomiedzy popytem a mozliwo$ciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

Co roku do Urzedu Miasta wplywa ponad 200 wnioskow z prosbg o przydzial mieszkania.
Whioskodawcy to rodziny badz osoby samotne o najnizszych dochodach finansowych, ktorych nie sta¢ na
kupno lub najem mieszkan spoétdzielczych czy deweloperskich.

Program ten, ktory jest kontynuacja programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta
w latach 2004 — 2010, nakre$la propozycje dzialah zmierzajacych do ztagodzenia problemu
mieszkaniowego w zasobach gminnych. Jego realizacja pozwoli poprawi¢ sytuacje w tym obszarze
funkcjonowania miasta.

Niniejszy program okre§la rowniez horyzont corocznych regulacji czynszowych zmierzajacy do
zrownowazenia poziomu stawki czynszu z zalecanym normatywem wynikajagcym z3 % wartoSci
odtworzeniowej 1 m2 powierzchni mieszkalnej.

2. Ocena realizacji programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta w latach

2004 - 2010.

2.1 Stan techniczny i wyposazenie budynkéw zasobu Gminy.
Czas powstania budynkow:
—do 1939 r. — 230 budynkow,
— pomigdzy latami 1945 — 1960 — 13,
—po 1960 r. — 31,
—po2000r.—7.
Wyposazenie infrastrukturalne :
— pelna infrastruktura/ co, cw, wod-kan./ — 21 budynkow,
— posiadajgce instalacje co i wod.-kan. — 45,
— wyposazone w inst.wod.-kan i piece — 169,
— ogrzewanie piecowe, wspolne wc — 44,

— ogrzewanie piecowe, woda z punktow czerp. — 2.

2.2. Ocena zmian strukturalnych i technicznych zasobu mieszkaniowego gminy.

Wyszczegolnienie Stan techniczny Rodzaje mieszkan

Mieszkania wg stanu na: ogbtem zhty* | §redni** dobry*** socjalne wlasnosciowe komunalne
31.12.2003 2630 220 1171 1239 98 1130 2532
31.12.2010 2012 164 793 1055 190 1840 1822
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Uwaga: Stan techniczny mieszkan okreslajg parametry:

> zly*— mieszkan w budynku, gdzie istnieje konieczno$¢ wykonania remontu co najmniej jednego
elementu konstrukcyjnego w biezacym roku

> §redni** — zakres remontéw jak wyzej, ajego koniecznos¢ przeprowadzenia dotyczy okresu
najblizszych 2 lat

> dobry*** — nie zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia remontu przez okres 5 lat od najblizszego
przegladu technicznego.

Zmiana struktury technicznej mieszkan na przestrzeni 2003 — 2010 roku.
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Poréwnujac dwa okresy, koniec roku 2003 12010 obserwujemy spadek ilosci ogdétem mieszkan
komunalnych bedacych w gestii miasta spowodowany zbyciem ich na rzecz dotychczasowych najemcow
(spadek 0 24,5 %). Analizujac jednoczes$nie ich stan techniczny proporcjonalnie do procentowego zmniejszenia
stanu posiadania lokali nalezy stwierdzi¢, iz w roku 2003 mieszkania 0 ztym stanie technicznym stanowity 8,36
% ogélu to w2010 bylo to 8,14 % awigc nieznaczny spadek. Mieszkania o $rednim standardzie
poréwnywalnie stanowity 44,5 % i 39,4 % a o dobrym stanie 47,1 % i 52,4 % tj. nieznacznym wzroS$cie.

Ujmujac globalnie, jako$é mieszkan miejskich utrzymuje si¢ na niezmienionym poziomie od lat. Swiadczy
to, iz naktady na ich utrzymanie pozwalaja jedynie zatrzymac proces dekapitalizacji bez mozliwo$ci podjecia
procesu rewitalizacji. Dodatkowym elementem wptywajacym na ten stan jest wiek pochodzenia budynkow,
W znaczacym % wybudowanych przed 1939 r. Stawki czynszu od wielu lat nie odpowiadaja rzeczywistym
potrzebom odnowy tkanki mieszkaniowej.
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Struktura spoleczna mieszkaniowego zasobu Gminy.
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Rozpatrujac stan zasobow mieszkaniowych pod katem spotecznego ich podziatu, daje sie¢ zauwazyc
postepujacy proces rozwarstwiania w dwoch kategoriach: socjalnych i wlasnosciowych. Prawie dwukrotny
wzrost ilosciowy jednych i drugich $wiadczy o poglebianiu si¢ sfery ubodstwa z jednej strony ale tez znaczng
poprawe obszarow S$redniej zamoznoS$ci, pozwalajacej wyasygnowac u czesci najemcow srodki finansowe na

wykup lokali.

Wzrost ilo§ci mieszkan socjalnych (z 98 do 190) wynikl z konieczno$ci przekwalifikowania mieszkan
komunalnych w socjalne. Przyjeto zasadg, zmieniania statusu mieszkania dotychczasowym najemcom
w sytuacjach przewidywalnego orzeczenia wyroku eksmisyjnego i przyznania lokalu socjalnego.

Procedura ta dotyczy lokali o standardzie technicznym zblizonych do wymogoéw lokali socjalnych,
a jednoczesnie obnizony czynsz gwarantuje zahamowanie dalszego zadluzania mieszkania przez lokatorow,
ktorzy popadli w trudna sytuacje materialng.

Generalnie nalezy stwierdzi¢, iz zwigkszajaca si¢ liczba lokali socjalnych nie wynika z ich dekapitalizacji
czy pogarszajacego si¢ stanu a sytuacji materialnej najemcow. Jest to pomoc ze strony Miasta skutkujgca
zmniejszeniem czynszu dla lokatoréw w dotychczas zajmowanym lokalu.

Postepujacy proces zmian wiasno$ciowych lokali mieszkalnych na przestrzeni lat 2005- 2011 obrazuje
ponizsze zestawienie.

Zestawienie sprzedazy mieszkan w latach 2005 — 2011.

Lata 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

I10$¢ szt. 69 123 85 140 104 97 65

W okresie lat 2005 — 2011 sprzedano w sumie 683 lokali mieszkalnych a uwzgledniajac sprzedaz 1414
lokali przed rokiem 2005, sprywatyzowano tacznie 2 097 lokale mieszkalne co stanowi 55,77 % zasobu
mieszkaniowego gminy sprzed procesu prywatyzowania mieszkan komunalnych.

Proces prywatyzacyjny posiada dwie strony, pozytywng i negatywna.
Pozytywnym objawem tego stanu jest:

- wicksze zaangazowanie wspotwlascicieli budynku w racjonalizacje wydatkéw na jego utrzymanie,
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- partycypacja wspotwlascicieli w kosztach konserwacji i remontach tzw. cze$ci wspolnych, a tym samym
cze$ciowe odcigzenie budzetu miasta,

- wigksza wrazliwo$¢ wlascicieli na poprawe stanu technicznego catego budynku i zagospodarowania jego
otoczenia traktujac to jako inwestycje w posiadane mienie,

- zaangazowanie wspotwlascicieli w przeciwdziatanie probom wandalizmu i dewastacji budynku,

- poprawa stosunkow sasiedzkich poprzez wspoldziatanie w interesie jak najlepszego wykorzystania
walorow wspolnie nabytego dobra jakim jest wspotwlasnos¢ budynku.

Negatywna strong jest:

- wyksztalcenie si¢ w grupie nabywcow, wspotwlaseicieli o bardzo ograniczonej zdolnosci finansowe;j,
nieposiadajacych mozliwosci partycypacyjnej w utrzymaniu budynku w szczeg6lnosci wnoszenia
wktadu na fundusz remontowy,

- pojawienie si¢ zjawiska postrzegania przez wspolnoty wylacznie partykularnych intereséw i zadania
wykonawstwa prac np. remonty placow, chodnikdéw na terenach miejskich, ale funkcjonalnie zwigzanych
Z budynkami wspo6lnotowymi,

Podsumowujac wady i zalety zbywania przez miasto lokali mieszkalnych nalezy stwierdzi¢, iz generalnie
przyjety kierunek jest stuszny i nalezy dazy¢ do jego catkowitego zrealizowania.

Miasto, zgodnie ze swoimi ustawowymi obowigzkami, winno skoncentrowac si¢ na zapewnieniu a nastgpnie
utrzymaniu socjalnej substancji mieszkaniowej.

2.3. Ksztaltowanie si¢ nakladéw na utrzymanie i modernizacj¢ gminnego zasobu mieszkaniowego.

Naklady poniesione w latach 2005 — 2011.

Lata 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Poniesione wydatki ogotem, w tym: 4893611 |4978515 |5018536 |5008692 |5150332 |5113877 |5123596
1. Eksploatacja zasobow komunalnych, w tym: 3333437 |3459012 | 3581259 |3520204 |3544066 |3370503 |3239959
- energia elektryczna i zobowigzania 200194 208887 206673 230286 247920 [236199 |[237321
konserwacje i remonty budynki 100% gminne 475503 [415108 |[599194 [569690 |722838 |640907 |567404

- zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu wspolnot | 1419796 |1529 852 | 1488903 |1472098 |1440949 |1379763 |1201280
- koszty zarzadzanie "Administratora" 685348 |667393 |685582 |637485 [581376 |576826 |654731

- pozostate koszty i zobowigzania 440868 |544569 528580 [535825 483261 470631 |529222

- koszty wywozu nieczysto$ci ptynnych 80 448 71576 46 738 43233 27670 0 0

- kary i odszkodowania (zalania mieszkan) 861 544 1541 0 49 0 0

- koszty sagdowe , komornicze 30 415 21078 24 046 31584 40 000 45 000 50 000

2. Swiadczenia ustig zewnetrznych 1560174 |1519503 | 1437277 |1488487 |1606265 |1743373 |1883637
Naklady na budownictwo socjalne i kKomunalne w latach 2005-2011.

Adres Rok budowy Naklady Ilo$¢ mieszkan

Orzeszkowej 9 2007 1049 603 12

Sikorskiego 38A 2009 2 568 509 18

Sikorskiego 38B 2010 2415573 18

Kosciuszki 2011 4957978 55

Razem 10 991 663 103

Analizujac poniesione naktady w latach 2005-2011 na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego nalezy
zauwazy¢ ich stabilnos$¢. Pozytywnym objawem w strukturze kosztow jest wzrost, cho¢ niewielki, naktadow na
remonty i konserwacje.

Godnym podkreslenia w procesie rewitalizacji budynkoéw wspotwlascicielskich jest trend przechodzenia na
ogrzewanie cieplem zdalnie zasilanym. Gwarantuje to réwnomierny rozktad temperatur w calym obiekcie
(eliminacja np. lokalnych przemarznig¢) i posiada wyrazny akcent ekologiczny (eliminacja tzw. niskiej emisji).

Oprocz znaczacych naktadow finansowych na biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego, miasto
zaangazowato w okresie ostatnich czterech lat powazne $rodki na budownictwo komunalne i socjalne. Kosztem
okoto 11 mln zt wybudowano i zmodernizowano 4 budynki tworzac w nich 103 lokale mieszkalne. Ponoszony
wysitek w utrzymanie w niepogorszonym stanie zasobu mieszkaniowego oraz starania w rozw¢j budownictwa,
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nie zaspokaja jednak jeszcze oczekiwan spotecznych naszego miasta. Wieloletnie zap6znienia w sferze
mieszkaniowej nie mogg by¢ w krotkim czasie rozwigzane, wymagajg czasu i duzych naktadow. Miasto z cala
konsekwencja realizuje cel poprawienia bytowego jej mieszkancow.

2.4. Ksztaltowanie sie czynszu w zl/m 2 najmu lokali w okresie lat 2005 - 2011.

Lata 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

zb/m? 2,20 2,40 2,60 2,80 3,00 3,20 3,40

Uwzgledniajac warto$¢ odtworzeniowa 1m2 powierzchni mieszkalnej, ktora wynosita na koniec roku 2011 —
3 249 7t oraz przeliczajac jg na stawke czynszu, otrzymamy zalecang wysoko$¢ na poziomie 8,12 zt/m2. Nalezy
stwierdzi¢, iz stosowane w Gminie stawki czynszu odbiegajg znacznie od zalecanego normatywu. Ich aktualna
wysokos$¢ ksztattuje si¢ na poziomie 39,4 % stawki wynikajacej z wartosci odtworzeniowej

Chronigc najubozsza grupe lokatoréw ustanowiono czynsz socjalny, ktory wynosi 50% stawki bazowej
a ponadto wobec os6b zajmujacych lokale komunalne a jednoczes$nie znajdujacych si¢ W ciezkiej sytuacji
materialnej, stosowano dodatkowo do 2009 roku, 50% obnizke czynszowa.

3. Prognoza ilosci oraz stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych miasta w okresie od 2012 r.
do 2016 roku.

3.1. Prognoza ksztaltowania sie¢ wielkosci zasoboéw mieszkaniowych Gminy do roku 2016.

Lata 2012 2013 2014 2015 2016
Lokale gminne 1930 1936 1871 1819 1744
w tym lokale socjalne 226 278 278 296 296
Lokale do wyburzen 4 10 10 5 10
Lokale do wybudowania 52 - 18 - 18

w tym lokale socjalne 52 - 18 - 18

Zmniejszenie ilosci zasobu mieszkaniowego miasta, prognozowane w kolejnych latach, spowodowane
bedzie dalszymi wykupami lokali mieszkalnych.

Zauwazalny wzrost stanu posiadania lokali socjalnych wynika z konieczno$ci przeksztatcenia niektorych
lokali komunalnych w socjalne z uwagi na ich stan techniczny i sytuacje materialng zamieszkujacych w nich
najemcow.

3.2. Prognoza sprzedazy mieszkan w okresie do 2016.

Lata 2012 2013 2014 2015 2016

Sprzedaz (w szt.) 45 55 60 65 70

Aktami prawnymi normujgcym zbywanie lokali mieszkalnych z zasobu gminnego do konca 2011 roku sa:
Uchwata Rady Miasta Nr XIX/174/07 z dnia 20.12.2007 r. oraz Nr XX11/214/08 z dnia 18.03.2008 r.

Przyjety w nich preferencyjny system sprzedazy mieszkan (90% bonifikata) dat pozytywny efekt.

Zmnigjszenie udzialdéw Miasta we wspolnotach mieszkaniowych poprzez sprzedaz mieszkan, prowadzi¢
bedzie do zahamowania angazowania S$rodkow budzetowych w uchwalanych wysoko$ciach funduszu
remontowego/ mniejszy udzial % we wspolnocie to mniejsze, proporcjonalne wklady finansowe do ustalanych
wysokos$ci funduszu remontowego/.

Obserwuje si¢, ze coraz wigcej wspolnot podejmuje powazne zakresy prac remontowych, co powoduje, ze
Miasto jako wspotwlasciciel ponosi zwickszone naktady partycypacyjne w funduszu remontowym.
Rozwigzaniem problemu jest utrzymanie oferty bonifikatowego wykupu mieszkan przez dotychczasowych
najemcow lub przy braku zainteresowania z ich strony, przekwaterowanie do lokali ze 100 % udziatem Gminy
i sprzedazy zwolnionych mieszkan na rynku.

Sugerowane rozwigzanie w pierwszej kolejno$ci ze wzgledu na swa atrakcyjno$¢ potozenia lokali
mieszkalnych, winno dotyczy¢ centrum miasta.

Wprowadzone 28 czerwca 2011 r. Uchwalg Nr 1X.78.2011 zmiany w gospodarowaniu nieruchomosciami
Gminy polegajacymi na wprowadzeniu z dniem 01.01.2012 r. obnizenia progu bonifikaty do wysokosci 50 %
ceny lokalu mieszkalnego, moze skutkowa¢ w biezacym roku wzrostem zainteresowania wykupem mieszkan .
W kolejnych latach nalezy jednak prowadzi¢ wnikliwy monitoring zainteresowania nabyciem lokali
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mieszkalnych dokonujgc niezbednych korekt w bonifikatach jako jednego z instrumentéw ksztattowania
struktury mieszkaniowej Gminy.

Przewiduje si¢, iz pomimo wyhamowania trendu wykupu mieszkan, na koniec 2016 roku 56,7 % catego
stanu beda to mieszkania ,,sprywatyzowane”.

3.3. Prognoza stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych miasta na koniec 2016 r.

Wyszczegolnienie Stan techniczny mieszkan Rodzaje mieszkan
Liczba mieszkan ogdltem zty $redni dobry socjalne wlasno$ciowe komunalne
(wszt.) 1744 65 | 296 1383 [296 2292 1448

Na koniec roku 2016 przewiduje si¢ dalszy spadek ilosci mieszkan komunalnych ale jednocze$nie poprawe
ich stanu technicznego. W wyniku podjetych dziatan modernizacyjnych i planowanych inwestycyjnych
substancja mieszkaniowa gminy winna ulec znacznej poprawie - pod warunkiem przeznaczenia planowanych
srodkow finansowych na ich utrzymanie.

4. Analiza potrzeb nakladéw finansowych na modernizacje i remonty budynkow w latach 2012 - 2016
(tys. zb).

Rodzaje robét Lata

2012 2013 2014 2015 2016
Elewacje 600 800 1000 1000 1500
Dachy 700 700 700 800 1000
Stolarka otworowa 100 100 100 150 200
Instalacje gazowe 150 200 200 50 50
Instalacje wod.-kan. 100 50 50 50 150
Instalacje elektr. 400 400 400 400 500
Klatki schodowe 100 100 100 150 200
Piece fizyczne 50 50 50 50 30
Ogélem naklady 2200 2 400 2 600 2 650 3330

Chcac zachowaé W niepogorszonym stanie substancje mieszkaniowa zaproponowane naktady stanowia
niezbg¢dne minimum. Ich wzrost powodowaé bedzie progresj¢ w odbudowie natomiast zmniejszenie, dalszg ich
dekapitalizacje.

Wychodzac naprzeciw problemowi odbudowy czy chocby wstrzymania postgpujacego zuzycia technicznego
obiektow wpisanych w rejestr zabytkéw, Rada Miasta Uchwala nr L/467/10 z dnia 30 marca 2010 r. okreslita
zasady udzielania dotacji z budzetu miasta Etku na prace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty
budowlane.

Powaznym instrumentem w procesie przywracania wiasciwego stanu techniczno-architektonicznego
budynkéw z zasobu miasta jest program rewitalizacji miasta przyjety Uchwata Nr XXII1212/04 z dnia 9 lipca
2004 r. zkolejnymi uchwatami aktualizujgcymi (Uchwaly Nr XXVI/255/08 z2 wrzesnia 2008 r.,
Nr XXXI1X/373/09 z 30 czerwca 2009 r. i Nr XLI111/406/09 z dnia 29 wrzesnia 2009 r.).

W ramach w/w programu istnieje mozliwo$¢ ubiegania si¢ przez wspolnoty o Srodki finansowe
z Regionalnego Programu Operacyjnego ,,Warmia i Mazury 2007-2013.

5. Polityka czynszowa.

Polityka czynszowa ksztaltowana jest w oparciu o Art.8a i Art.9 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
0 ochronie lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy izmianie Kodeksu Cywilnego z p6zniejszymi
zmianami.

Aby nie dopusci¢ do dekapitalizacji substancji mieszkaniowej nalezy dazy¢ do uzyskania poziomu stawki
czynszowej odpowiadajacej wysokoscig wartosci odtworzeniowej 1 m2 powierzchni mieszkalnej.

Skokowy wzrost stawki czynszowej ma prowadzi¢ do urealnienia czynszow. Przy stawkach najmu
socjalnego oraz w lokalach tymczasowych ( 50% warto$ci czynszu minimalnego) i tak nie przekroczy 50 %
stawki odtworzeniowej.
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Przyjmujgc, ze warto$¢ odtworzeniowa 1 m 2 powierzchni mieszkalnej stanowi w chwili obecnej 0,37
naleznej warto$ci, prognozuje si¢ ksztaltowanie stawek czynszu bazowego do roku 2016 w/g nast¢pujacego
zestawienia:

rok prognoza* stawka stawka stawka % wartoSci
inflacyjna bazowa maksymalna minimalna odtworzeniowej

2012 3,6 3,80 5,32 1,90 46,79

2013 3,50 4,20 5,90 2,10 51,72

2014 3,50 4,60 6,40 2,30 56,65

2015 3,40 5,00 7,00 2,50 61,57

2016 3,20 5,40 7,76 2,80 66,50

* wartosci w/g analizy Departamentu Polityki Finansowej i Statystyki Ministerstwa Finansow
z wykorzystaniem modelu gospodarki polskiej opracowanej przez Departament Analiz i Prognoz
Ekonomicznych Ministerstwa Gospodarki i Pracy

Proponowany system polityki czynszowej uwzglednia realia ekonomiczne czgéci spoteczenstwa miasta,
ktoérzy sa najemcami mieszkan komunalnych. Wnioskowany, coroczny prog zwyzek stawek bazowych
czynszu, stopniowo zaktada poprawe relacji w stosunku do wartosci jakie winne wynosi¢ optaty za najem
uwzgledniajace stawke odtworzeniowa. 3 % wartosci stawki odtworzeniowej 1 m® powierzchni mieszkalnej,
W cenach roku biezacego, nalezatoby czynsz uksztattowac¢ na poziomie 8,12 zi/m” a obecnie stanowi on 3,80
zl/m?2 tj. niecale 40 % normatywnej wartosci.

Prospoteczna polityka czynszowa pociaga za soba zjawisko poglebiania si¢ dekapitalizacji zasobow
mieszkaniowych, gdyz czynsz nie wystarczy na wszystkie koszty eksploatacyjne nie méwigc o remontowych.

Jednym z wazniejszych instrumentow wsparcia najemcéw bedacych w trudnej sytuacji finansowej jest
dodatek mieszkaniowy, ktory po spelnieniu ustawowych wymogoéw moze by¢ istotng pomoca w utrzymaniu
mieszkania.

5.1. Warunki obnizania czynszu.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. Z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm),
Prezydent Miasta obniza czynsz za najem lokali mieszkalnych odpowiednio o 30% na wniosek najemcoéw
mieszkan, ktorych dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza kwoty 351,00 zt brutto,
kryterium dochodowego w gospodarstwach wielorodzinnych 477,00 zt brutto kryterium dochodowego
w gospodarstwie jednoosobowym i nie korzystajacych z dodatku mieszkaniowego.

Obnizki udziela si¢ na okres 12 miesigcy.

6. Sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Przeksztalcenie Uchwata Nr XXVI1/254/2001 z dnia 25 kwietnia 2001 r. Rady Miasta Etku zaktadu
budzetowego - Miejski Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Przedsigbiorstwo ,,Administrator,, Spotka z 0. 0.
wypehito postanowienia Ustawy z dnia 30 grudnia 1966 r. o gospodarce komunalnej oraz Ustawy z dnia 26
listopada 1998 r. o finansach publicznych z p6zniejszymi zm. oraz wymogi organizacyjno — prawne realizacji
niektorych zadan wlasnych Miasta.

Zmienit si¢ system zarzadzania mieszkaniowymi iuzytkowymi zasobami Miasta. Czynnikiem
wspomagajacym procesy gospodarowania byto powstanie wspdlnot mieszkaniowych, ktdre czynnie jako
wspotwlasciciele wiaczyly sie¢ do efektywniejszego wykorzystywania $rodkow finansowych ale rowniez
aspektow organizacyjnych.

Problemem wartym glebszego rozwazenia jest dalsze przeksztalcenie Spétki ,,Administrator”
z jednoosobowej skarbu Gminy w np. pracowniczg poprzez sprzedaz udziatéw lub zbycie ich w przetargu
nieograniczonym. Takie rozwigzanie dotyczyloby sprawowania funkcji zarzadczej we wspdlnotach
mieszkaniowych. Administrowanie 100 % zasobem Gminy (dotyczy¢ bedzie 46 budynkow), nalezatoby
powierzy¢ podmiotowi wylonionemu w przetargu nieograniczonym.
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7. Wysoko$§¢ wydatkéw oraz zrodla ich finansowania.
Elementami finansowymi utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta moga by¢:

- przychody z tytutu optat czynszowych oraz wptat na pokrycie kosztow zarzadzania czgsciami wspolnymi
( wspolnoty mieszkaniowe),

- zgromadzony fundusz remontowy,

- kredyt remontowy,

- kredyt na budownictwo (socjalne, komunalne ),
- Srodki zewnetrzne ( programy operacyjne),

- inne przychody.

8. Prognoza ksztaltowania si¢ podstawowych Kkosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych w latach
2012 — 2016 (tys. zb.

Wydatki w latach 2012 2013 2014 2015 2016
Eksploatacyjne 4000 4200 4400 4 600 4 800
Remontowe 2200 2400 2 600 2 650 3350
Koszty zarzadzania 1000 1100 1200 1300 1400
Ogoélem 7200 7700 8 200 8 550 9550

Przedstawione w powyzszej tabeli propozycje wydatkéw stanowig minimalny putap potrzeb jedynie
gwarantujacy utrzymanie zasobu mieszkaniowego w nie pogorszonym stanie.

Postepujacy proces dekapitalizacji, wymusza¢ bedzie rezerwowanie w budzecie miasta corocznej kwoty
rzedu 2,5 min. zt. Jednym z elementéw ratujgcych istniejgca sytuacje jest rowniez aktywizowanie wspolnot
mieszkaniowych w bardziej progresywna polityke remontowa. USwiadomienie wspolwlascicielom
nieruchomosci, ze warto zaciggnac¢ kredyt na remont, do ktorego sptaty wystarczy przeznaczenie uchwalone;j,
miesi¢gcznej wplaty na fundusz remontowy. Nalezy podkresli¢, iz od 2009 roku z takiej formy finansowania
remontu skorzystato juz kilkanascie wspolnot mieszkaniowych. Kierunek ten jest godny dalszego
upowszechnienia.

9. Inne dzialania usprawniajace gospodarke mieszkaniowa w tym program informacyjny.

Prekursorskim przedsiewzigciem wartym podjecia jest propozycja rewitalizacji centrum miasta w Systemie
partnerstwa publiczno — prywatnego. W/g ogdlnych ztozen polegatoby to na budowie przez deweloperow
mieszkan komunalnych na wskazanych przez Miasto terenach / lub terenach wtasnych/ a nastgpnie
przekwaterowanie najemcoéw mieszkan komunalnych w zaproponowane, nowo wybudowane lokale.
Rozliczeniem poniesionych przez deweloperow naktadéow byloby przekazanie, w/g dokonanej wyceny,
wykwaterowanych budynkow lub lokali miejskich we wspdlnotach. Proces ten pozwolitby na caltkowite
sprywatyzowanie budynkow w centrum miasta, ajak wskazuje praktyka, tam gdzie sa wilasciciele tam jest
dbatos¢ o posiadane mienie. Gwarantowatoby to w perspektywie niedtugiego czasu przywrocenie budynkom
dawny, architektoniczny blask.

Programem wspierajacym przedstawiong propozycje jest koniecznos¢ rownolegtego budownictwa
socjalnego dla 0s6b zorzeczonymi lub kwalifikujacych sie do orzeczenia eksmisji a zamieszkujacych
w budynkach potozonych w centrum miasta.

Ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, wprowadza nowe
pojecie iprocedury przyznawania pomieszczenia tymczasowego. Gmina tworzy zasdéb tymczasowych
pomieszczen, ktore przeznacza si¢ na najem. Umowe najmu pomieszczenia tymczasowego zawiera si¢ na czas
oznaczony, nie krotszy niz miesiac i nie dtuzszy niz 6 miesigcy. Wykonujac ustawowy obowiazek cytowanej
wyzej Ustawy, Rada Miasta odrgbng Uchwalg ustali zaséb tymczasowych pomieszczen. Zasugerowane
zostanie Radzie, przeznaczenie na ten cel budynku nr 15 przy ul. E. Orzeszkowe] pelnigcy dotychczas role
budynku socjalnego lub po adaptacji w budynku po Inkubatorze Przedsigbiorczos$ci przy ul. Lukasiewicza.
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