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UCHWALA NR XXXII/514/17
RADY MIASTA OLSZTYNA

z dnia 25 stycznia 2017 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn
na lata 2017-2021

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610), Rada Miasta
Olsztyna uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata
2017-2021, stanowiacy zalacznik do uchwaty.

§ 2. Zobowiazuje si¢ Prezydenta Olsztyna do przedktadania wiasciwej Komisji Rady Miasta Olsztyna
corocznych sprawozdan z realizacji Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Olsztyn na lata 2017-2021, w terminie do 30 czerwca kazdego roku trwania programu, za lata
poprzednie.

§ 3. Traci moc uchwata Nr XIX/314/12 Rady Miasta Olsztyna z dnia 25 stycznia 2012 r., w sprawie
wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata 2012-2016 (t.j. Dz.
Urz. Woj. Warm.-Maz. Nr 39, poz. 881), zmieniona:

- uchwatg Nr XXV/454/12 Rady Miasta Olsztyna z dnia 20 lipca 2012 r.,

- uchwata Nr XL1/719/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 28 sierpnia 2013 r.,

- uchwala Nr LIX/923/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 24 wrze$nia 2014 r.
§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Olsztyna.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

PRZEWODNICZACA RADY MIASTA
Halina Ciunel
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WSTEP

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy jest dokumentem, ktérego
uchwalenie wynika wprost z przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016r., poz. 1610).

Przepisy cytowanej ustawy narzucaja takze objeto$¢ tego dokumentu, ktory z zatozenia powinien okreslaé
podstawowe dziatania zwigzane z prawidlowa i racjonalng gospodarkg mieszkaniowa, a w szczegolnosci:

- prognoze wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach,

- analizg¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji, wynikajacych ze stanu technicznego budynkdéw i lokali
mieszkalnych oraz potrzeb w tym zakresie,

- planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

- zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

- zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

- wysokos¢ wydatkow, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji
lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami
wspdlnymi, w ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,

- opis innych dziatan, majgcych na celu poprawe wykorzystania istniejacego zasobu mieszkaniowego.

Zatozenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata
2017-2021 oparte zostaly na doswiadczeniach oraz analizie dotychczasowych dziatan i ich wynikow, przy
uwzglednieniu mozliwosci w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, jak tez
wielko$ci problemu, o ktorym mowa. Zatem celem tego opracowania jest przede wszystkim ustalenie
kierunkéw racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem poprzez:

1) poprawe dostgpnosci lokali komunalnych dla gospodarstw domowych osiggajacych niskie dochody, m. in.
poprzez kolejne inwestycje mieszkaniowe oraz przeznaczanie wigkszej ilosci mieszkan do remontu na
koszt i staraniem przysztych najemcow;

2) poprawe stanu technicznego istniejacego zasobu mieszkaniowego miasta prowadzenie §wiadomej polityki
remontowej okreSlonej na podstawie rzeczywistych potrzeb remontéw 1 modernizacji zasobu
mieszkaniowego;

3) zwiekszenie w zasobie mieszkaniowym liczby lokali socjalnych dla gospodarstw domowych
pozostajacych w niedostatku oraz tych, wobec ktorych sad orzekt takie uprawnienie w sprawach z
powodztwa gminy i innych podmiotéw;

4) racjonalizacje gospodarowania zasobem, obejmujgcg m. in. zamiany lokali, scalanie lokali posiadajgcych
pomieszczenia o wspolnej uzywalnosci, sprzedaz ostatnich lokali gminnych w budynkach wspdlnotowych;

5) ksztaltowanie zasad polityki czynszowej tak, aby wplywy z czynszu pokrywaly wydatki zwigzane z
utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy.

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancoéw gminy, zgodnie z art. 4 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nalezy do
zadan wlasnych gminy.

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn uregulowane
zostaty w odrebnej uchwale Rady Miasta Olsztyna, natomiast zasob ten sluzy w szczego6lnosci:

- zaspokajaniu potrzeb gospodarstw o niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych,

- poprawie warunkow zamieszkiwania najemcoOw mieszkaniowego zasobu,

- rodzinom zamieszkujacym w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czgéciach objetych ostatecznym
nakazem opréznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego lub w budynkach przeznaczonych do
rozbioérki ze wzgledu na planowane inwestycje miejskie,

- 0sobom/rodzinom, wobec ktorych Gmina - na mocy wyroku sadu - posiada obowiazek dostarczenia lokalu
socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego,

- gospodarstwom domowym, ktore na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru i1 innych zdarzen losowych
utracity mieszkanie,

- osobom, ktore opuscity dom dziecka, rodzing zastepcza lub rodzinny dom dziecka w zwiazku z uzyskaniem
petnoletniosci, a ktore nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i nie s3 w stanie ich zaspokoi¢ we
wlasnym zakresie.
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Realizacje celow okreslonych wyzej zaplanowano w szczegolnosci w oparciu o dziatania polegajace na:

- zmniejszaniu niedoboru lokali socjalnych i komunalnych poprzez zakup budynkow czy lokali, budownictwo
komunalne, wynajem przez Gming lokali od innych podmiotow,

- poprawie Stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy (remonty i modernizacja istniejacego zasobu),

- zmniejszaniu kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego poprzez racjonalng gospodarke remontowa,

- likwidacji zasobu substandardowego,

- pozyskiwaniu srodkow finansowych pochodzacych z Unii Europejskiej i Banku Gospodarstwa Krajowego,
oraz z uzyskanych pozyczek i1 kredytow na realizacj¢ przedsigwzig¢ zwigzanych z budownictwem
mieszkaniowym,

- efektywnym zarzgdzaniu mieszkaniowym zasobem Gminy poprzez racjonalizacje gospodarki czynszowej,
w tym stopniowe urealnienie czynszu oraz stosowanie obnizek dla rodzin o niskich dochodach.

Majac na uwadze obowigzki gminy, wynikajgce z obowigzujacych przepisoOw prawa, za uzasadnione wydaje
sie kontynowanie - w miare mozliwo$ci - dotychczasowych dziatan zmierzajacych do polepszenia stanu
w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w sposob ciaggly. Nalezy jednak
mie¢ na uwadze fakt, ze planowane dzialania, mogg podlega¢ znacznym ograniczeniom z uwagi na realia
zwigzane z mozliwosciami finansowymi Gminy Olsztyn. Biorgc pod uwage ostatnie zastrzezenie, prognozy na
lata 2017-2021 sporzadzone zostaly na podstawie podobnych danych jakie obowigzywaly w Wieloletnim
Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata 2012-2016.

1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:
- ustawie bez blizszego okreslenia - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r.,
poz. 1610.);
- administratorze - nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie,
administrujacy lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn;
- CZynszu - nalezy przez to rozumie¢ §wiadczenie nalezne z tytutu najmu lokalu;
- Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gmine Olsztyn;
- gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktorym mowa w art. 4
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013r., poz. 966 z p6zn. zm.);
- lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy;
- lokalu socjalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktéorym mowa w art. 2 ust.1 pkt 5 ustawy;
- lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art.2 ust.1 pkt 6 ustawy;
- mieszkaniowym zasobie Gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne stanowigce wlasno$¢ Gminy
Olsztyn oraz lokale pozostajace w dyspozycji Gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego;
- Programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Olsztyn na lata 2017-2021;
- wskazniku przeliczeniowym Kkosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej lokalu (wartos¢
odtworzeniowa 1m?) - nalezy przez to rozumie¢ przecietny koszt budowy 1 m® powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych, ustalany na okres 6 miesigcy przez Wojewod¢ Warminsko-Mazurskiego i oglaszany
w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego;
- wydatkach zwiazanych z utrzymaniem lokalu - nalezy przez to rozumie¢ wydatki, ustalane proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku,
obcigzajace wiasciciela, obejmujace w szczegolno$ci: optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomosci oraz koszty: konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontoéw, zarzadzania nieruchomoscia, utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania,
windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni, inne o ile wynikajg z umowy.

Rozdzial I - Informacja o stanie zasobu mieszkaniowego Gminy Olsztyn.

§ 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Olsztyn tworza komunalne lokale mieszkalne, lokale socjalne oraz
pomieszczenia tymczasowe. Lokale, o ktérych mowa, zlokalizowane sg przede wszystkim w budynkach
stanowigcych w 100% wtasnos¢ Gminy Olsztyn oraz budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktorych gmina
posiada swoj udziat. Niezaleznie od powyzszego do dyspozycji gminy pozostajg takze lokale wynajmowane od
Spétdzielni Mieszkaniowych oraz lokale pozostajgce w administracji tymczasowej, z uwagi na nieuregulowany
stan prawny nieruchomosci, w ktdrych si¢ znajduja.
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Z wykorzystaniem powyzszego zasobu Gmina Olsztyn realizuje zadania zwigzane z zapewnieniem lokali
socjalnych, pomieszczen tymczasowych, lokali zamiennych oraz zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw o niskich dochodach.

Wg stanu na dzien 31.12.2015r. w mieszkaniowym zasobie Gminy Olsztyn pozostawato tgcznie
4 858 lokali, o powierzchni uzytkowej 207 858m?.

1. Okreslenie mieszkaniowego zasobu.

Tabela Nr 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Olsztyn.

Mieszkaniowy zaséb Stan na 31.12.2015r.
Gminy Olsztyn Budynki lokale pow. w m?
w budynkach stanowiacych 100% wtasno$¢ Gminy 137 1493 58 187
W.budynk_ach stanoww;_cych Wiasposc wspolnot 664 3913 144 404
mieszkaniowych z udzialem Gminy Olsztyn
w budynkach Spétdzielni Mieszkaniowych 14 14 740
Razem 815 4720 203 331

W mieszkaniowym zasobie Gminy Olsztyn znajduje si¢ 7 lokali pozostajacych w dyspozycji Miejskiego
Osrodka Pomocy Spotecznej, z ktorych korzysta 24 podopiecznych MOPS.

2. Lokale pozostajace w dyspozycji Gminy:

Tabela Nr 2. Lokale pozostajace w dyspozycji Gminy.

Lokale pozostajace w dyspozycji Gminy Olsztyn Stan na 31.12.2015 r.
Lokale zlokalizowane w budynkach stanowigcych wtasnos¢ prywatna, pozostajagcych 45

w administracji tymczasowej Zaktadu Lokali i Budynkow Komunalnych

Lokale wynajmowane od Spo6tdzielni Mieszkaniowych 34

Lokale wynajmowane od Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Jaroty”, zgodnie z zawartg

umowa, objete prawomocnymi wyrokami sgdowymi orzekajgcymi eksmisje 34
dotychczasowych cztonkow Spotdzielni

Lokale w budynkach Skarbu Panstwa 25

3. W mieszkaniowym zasobie Gminy, zasob lokali socjalnych tworza 323 lokale oraz 35 pomieszczen
tymczasowych.

Tabela Nr 3. Lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe.

Wyszczegolnienie Stan na 31.12.2015r.

Liczba lokali socjalnych - ogotem: 323
w tym:
a) w budynkach stanowigcych 100% wtasno$¢ Gminy, 206
b) w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy, 99
¢) w budynkach stanowigcych wiasno$¢ osdb prywatnych - w administracji

tymczasowej, 10
d) w budynkach innych wiascicieli - wynajmowanych przez Gming.

8

Pomieszczenia tymczasowe - ogotem 35

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.
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§ 2. 1. Czynnikiem majacym istotny wptyw na stan techniczny budynkow gminnych jest miedzy innymi ich
wiek. Mieszkaniowy zasoéb Gminy Olsztyn tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych w
catosci wlasno$¢ Gminy Olsztyn 1 lokale bedace wiasnoscig Gminy w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych.
Wigkszo$¢ budynkow stanowigcych wlasnosé lub wspotwlasno$é Gminy, usytuowanych na terenie Olsztyna,
wybudowana zostata przed 1945 rokiem - (62%); nastgpna grupa to budynki wybudowane w latach 1945 -
1970 - (30%) oraz budynki wybudowane po 1970 roku - (8%). Przecietny stan techniczny budynkow i lokali
mieszkalnych stanowiacych wilasnos¢ Gminy jest nadal niezadowalajacy i wynika w duzej czesci z wieku
budynku - 62% tych budynkéw wybudowano przed 1945r.

2. Zroznicowane wiekowo budynki przedstawiajg konstrukcyjnie réznorodny poziom wyeksploatowania.
Znaczne zuzycie funkcjonalne i techniczne budynkéw ma duzy wplyw na koszty remontow i eksploatacji.
Okoto 70 % budynkéw wymaga znacznych naktadow finansowych na remonty. Obecnie W budynkach
stanowigcych wlasnos¢ Gminy Olsztyn, z uwagi na ograniczone srodki finansowe, realizowane sg wyltacznie
prace z zakresu zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania a wiec remonty komindéw, zagrozonych elementow
konstrukcyjnych, dachéw, instalacji gazowych 1 elektrycznych. Natomiast dziatania remontowe i
modernizacyjne w przypadku budynkéw Wspolnot Mieszkaniowych wynikajg z plandw gospodarczych
ustalonych w drodze uchwaty wspotwlascicieli danej nieruchomos$ci, przyjmowanej wickszoscia gltosow.
Podejmowanie uchwal w sprawie wykonania remontéw, uwarunkowane jest mozliwo$ciami finansowymi
Wspolnot oraz zaleceniami wynikajacymi z obowiazkowych przegladow okresowych budynkow.

Tabela Nr 4. Struktura wiekowa zasobu.

Rok 2015

Liczba budynkéw mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ i wspolwlasno$s¢ Gminy - ogolem 801
- przed 1918 r. 272
-19197r.-19%4r. 221
-1945r.-1970r. 241
-1971r.-1990r. 43
-1991r.-2000r. 9

-2001r.-2014r. 15

3. Lokale o obnizonym standardzie.

W zasobie mieszkaniowym Gminy, pomimo dziatan podnoszacych standard, nadal znajdujg si¢ lokale o
obnizonym standardzie. Stan ten spowodowany jest m.in. brakiem pomieszczen tazienek (tylko wc), wc
usytuowanym poza lokalem, ogrzewaniem piecami weglowymi, wspdlnym uzytkowaniem pomieszczen (takich
jak we, tazienka, kuchnia, przedpokoj). [los¢ tych lokali powiekszaja rowniez lokale usytuowane w suterenach.

Tabela Nr 5. Lokale o obnizonym standardzie.

31.12.2015 r.
WC usytuowane poza lokalem 578
Wspdlne uzytkowanie pomieszczen 597
Lokale w suterenie 19
Lokale ogrzewane piecami weglowymi 637

§ 3. 1. W mieszkaniowym zasobie Gminy Olsztyn, wedlug stanu na dzien 31.12.2015r., znajdowato si¢
137 budynkow stanowigcych 100% wiasno$¢ Gminy. W celu zapewnienia wlasciwej realizacji zadan Gminy,
konieczne stato si¢ wyodrebnienie z mieszkaniowego zasobu Gminy zasobu docelowo czynszowego. Zasob ten
stanowi obecnie 77 budynkow pozostajacych w 100% wtasnoscig Gminy, o tacznej liczbie lokali 1.200, w tym
1.141 lokali mieszkalnych oraz 59 lokali uzytkowych. W budynkach tych Gmina nie prowadzi sprzedazy lokali
na rzecz ich najemcow (Uchwala Nr XXV/455/12 Rady Miasta Olsztyna z dnia 20 lipca 2012r. w sprawie
ustalenia wykazu budynkow pozostajgcych w 100% witasnosciq Gminy Olsztyn, w ktorych nie prowadzi sie
sprzedazy z pozn. zm.). Wskaza¢ nalezy, ze wykazem objete zostaly budynki nowowybudowane, budynki
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usytuowane w rejonach planowanych inwestycji w zakresie rozwigzan komunikacyjnych oraz budynki
z lokalami niesamodzielnymi.

2. Aktem notarialnym, zawartym w dniu 29.10.2015 r., Gmina Olsztyn nabyta nieruchomos$¢ polozona
przy Al. Wojska Polskiego 14, z przeznaczeniem na lokale socjalne i komunalne. Budynek wymaga
przebudowy dostosowujacej do funkcji mieszkan socjalnych i komunalnych, po opracowaniu pelnej
dokumentacji projektowo-kosztorysowej, ktora zostata powierzona Wydziatlowi Inwestycji Miejskich Urzedu
Miasta Olsztyna.

Zaktada si¢ ze w wyniku modernizacji zaséb mieszkaniowy powiekszy sie o 28 lokali mieszkalnych.

3. W najblizszym czasie planowana jest rowniez modernizacja budynku potozonego przy
ul. Niepodleglosci 52/58 w Olsztynie, w ktorym obecnie wszystkie lokale sg lokalami ze wspdlnym
uzytkowaniem pomieszczen sanitarnych. W celu przygotowania budynku do realizacji zatozonego planu,
rozpoczgto wykwaterowanie jego mieszkancow - na dzien 31.12.2015r. odzyskano 35 lokali, natomiast wg
stanu na dzien 26.07.2016r. odzyskano 43 lokale, z tgcznej liczby 195.

Z uwagi na wielko$¢ nieruchomosci prowadzenie prac modernizacyjnych zaplanowano w dwodch etapach.

4. Na koniec 2015 roku Gmina Olsztyn byta roéwniez wspotwlascicielem w 664 budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych, z tego w 227 budynkach Gmina posiadata tylko 1 lub 2 lokale mieszkalne.
W roku 2015, sprzedanych zostalo 131 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 6.936,08m?2.
Uzyskany ze sprzedazy dochod to kwota 5.086.403,78zt.
W roku 2015, w 14 budynkach Wspoélnot Mieszkaniowych nastgpit tez wykup ostatniego lokalu mieszkalnego,
stanowigcego dotad wlasno$¢ Gminy Olsztyn, natomiast w wyniku wykupu pierwszego lokalu w 2015 roku
powstato 9 nowych Wspolnot Mieszkaniowych.
Odzyskiwanie lokali.

§ 4. Komunalne lokale mieszkalne odzyskiwane sg obecnie w wyniku rotacji, w ramach istniejagcego zasobu
lokalowego Gminy, przez tzw. ,,ruch ludnos$ci” - tj. eksmisje, zgony, oddanie lokalu przez dotychczasowego
najemce lub uzytkownika.

Odzyskiwane lokale wymagaja remontow o znacznych naktadach.

W roku 2015 Gmina odzyskata w ten sposob 146 lokali, ktore po przeprowadzonym remoncie
i przygotowaniu do kolejnego zasiedlenia przeznaczone zostaty/zostang na realizacje przyjetych i oczekujacych
zobowigzan w zakresie:

- zaspokajania potrzeb mieszkaniowych o0s6b i1 rodzin o niskich dochodach, zakwalifikowanych przez
Spoteczng Komisje do Spraw Mieszkan Komunalnych do udzielenia pomocy mieszkaniowe;j,

- lokali socjalnych dla 0s6b pozostajacych w niedostatku,

- lokali zamiennych,

- realizacji wyrokow sadowych, orzekajacych eksmisje rodzin z dotychczas zajmowanych lokali,

- likwidacji lokali niesamodzielnych,

- dostarczania pomieszczen tymczasowych.

Rozdzial II - Potrzeby mieszkaniowe

§ 5. 1. Gmina zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb osob, ktoérych uprawnienia do wynajgcia
mieszkania wynikajg wprost z przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego tj. do zapewnienia odpowiedniej ilosci lokali socjalnych i zamiennych.

Niezaleznie od powyzszych potrzeb, okreslona ilo$¢ wnioskodawcow ubiega si¢ o pomoc mieszkaniowg z
tytutu ztych warunkéw mieszkaniowych z jednoczesnym osigganiem niskich dochodow. Zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych tych gospodarstw okreslone zostalo w powyzszej ustawie, jako jedno z zadan wilasnych
gminy. Ponadto na wskazanie lokalu przez Gming oczekuja rowniez wychowankowie domoéw dziecka oraz
osoby oczekujgce na zamiane lokali ,,z urzedu”.

Wielkos$¢ potrzeb mieszkaniowych wynikajacych z realizacji obowigzkdéw natozonych na Gming przepisami
ustawy okresla si¢ w szczegdlnosci na podstawie:
1) liczby ztozonych wnioskow o przydziat lokalu,
2) koniecznoS$ci zapewnienia lokali zamiennych,
3) liczby wyrokow sgdowych orzekajacych eksmisje z zajmowanych lokali,
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4) racjonalnego gospodarowania zasobem m.in. poprzez zamiany lokali, w tym poprawe
warunkow mieszkaniowych oraz likwidacj¢ lokali niesamodzielnych.

2. Laczne zapotrzebowanie na lokale komunalne w 2015r. to 336 lokali, w tym:

— pozostajace do realizacji zobowigzania Gminy wobec rodzin umieszczonych przez Spoleczng Komisje
ds. Mieszkan Komunalnych na listach os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu - 38,

Tabela Nr 6.
Rok Rodzaj gospodarstwa
1-0s | 2-0s | 3-05s | 4-05s | 5-0s | 6-0s | 7-0s Razem
2007 1 - 1 3 ) i ] o
2008 - - - 3 ) i ] ]
2009 - - - 3 ) i ] ]
2010 1 - - . 3 ) i 1*
2011 - - ] ] ] ] ] i
2012 - - ] ] ] ] ) ]
2013 - - - ) ) i ] ]
2014 1 ; 3 1 ] ] ] -
2015 10 2 7 7 3 1 20
Razem 13 2 11 8 3 i 1 28

~ *Brak realizacji zobowigzan z 2007r. wynika z przyczyn niezaleznych od Gminy Olsztyn, natomiast
nie zrealizowane zobowigzanie z 2010r. wynika z braku lokalu dostosowanego do potrzeb osoby
niepelnosprawne;.

— potrzeby wynikajace z wptywajacych wnioskow o przydzial lokalu komunalnego - 244,

Tabela Nr 7.

Ilo$¢ rodzin ujetych przez Spoteczna Komisje do
Spraw Mieszkan Komunalnych na liscie
uprawnionych do otrzymania lokalu
komunalnego

Ho$¢ ztozonych wnioskow

Lacznie Spekniajace kryteria przydziatu

2015 388 244 34

— potrzeby w zakresie dostarczenia lokali zamiennych, ze wzgledu na stan techniczny budynku lub
planowane inwestycje - 54.
Ilo$¢ lokali zamiennych zawiera si¢ rowniez w przedstawionych dalej danych (pkt 6), dotyczacych
wykwaterowania mieszkancoéw z lokali usytuowanych w budynkach, wobec ktorych podjete zostaly
decyzje w tym zakresie.

3. Gmina zobowigzana jest rowniez do dostarczania lokali socjalnych na mocy prawomocnych wyrokow
sagdowych, orzekajgcych eksmisje dotychczasowych najemcéw 1 uzytkownikoéw lokali mieszkalnych,
z przyznanym przez Sad uprawnieniem do lokalu socjalnego. Niewykonanie obowigzku dostarczenia lokalu
socjalnego powoduje natomiast powstanie roszczenia o zaptate odszkodowania, przy czym niezaleznie od tego
z jakiego zasobu Sad orzekt eksmisje, obowiazek dostarczenia lokalu socjalnego spoczywa na Gminie.

Laczne zapotrzebowanie na lokale socjalne na koniec 2015r. to 433 lokale:
a) z wyrokéw orzekajacych eksmisje - 428, w tym:
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- 231 - z zasobu mieszkaniowego Gminy Olsztyn,
- 112 - ze Spoétdzielni Mieszkaniowych,
- 41 - od o0s6b fizycznych,
- 5-zOlsztynskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
- 39-inne (WAM, PKP).
b) dla gospodarstw domowych o niskich dochodach, zakwalifikowanych przez Spoteczng Komisj¢ do Spraw
Mieszkan Komunalnych - 5.

4. W zwigzku z przekazanymi do realizacji zobowigzaniami, wynikajagcymi z wyrokow sgdowych
orzekajacych eksmisje bez prawa do lokalu socjalnego, zapotrzebowanie na tymczasowe pomieszczenia to
134 pomieszczenia.

5. W mieszkaniowym zasobie Gminy Olsztyn znajduja si¢ budynki, ktore decyzja Prezydenta Olsztyna
przeznaczone zostaly do wykwaterowania z uwagi m.in. na planowane inwestycje w zakresie rozwigzan
komunikacyjnych oraz planowane modernizacje.

Wg stanu na dzien 31.12.2015r. budynki przeznaczone do wykwaterowania to:
- Niepodlegtosci 52/58 - 195 lokalli,

- Pitsudskiego 49, 51, 53 - 9 lokali, w tym 1 lokal uzytkowy,

- Battycka 45 - 5 lokali

Tabela Nr 8. Budynki mieszkalne wykwaterowane w ostatnich latach.

Lp. | Adres Uwagi

1 1 Maja 15 budynek wykwaterowany, przeznaczony do sprzedazy, zgodnie z rozstrzygnigciem
Prezydenta Olsztyna z dnia 01.07.2014r.

2 Sielska 6 budynek przeznaczony do sprzedazy, zgodnie z rozstrzygnigciem Prezydenta
Olsztyna z dnia 12.11.2013r.

3 Sielska 8 budynek przeznaczony do sprzedazy, zgodnie z rozstrzygnigciem Prezydenta
Olsztyna z dnia 12.11.2013r.

4 Konopna 3 budynek przeznaczony do sprzedazy, zgodnie z rozstrzygnigciem Prezydenta
Olsztyna z dnia 17.12.2015r.

5 Kromera 5/7 | budynek przeznaczony do sprzedazy, zgodnie z rozstrzygnigciem Prezydenta
Olsztyna z dnia 30.10.2014r.

Obowigzujace aktualnie przepisy pozwalaja Gminie Olsztyn na sprzedaz wolnych lokali mieszkalnych o
powierzchni powyzej 80m2, w drodze przetargu.
W 2015r. do sprzedazy w tym trybie skierowano 10 lokali:

Tabela Nr 9. Lokale skierowane do sprzedazy:

Lokal Powierzchnia w m*

Kos$ciuszki 10 m 5 107,93 - pismo z dnia 16.04.2015 r.
Warminska 3 m 4 85,20 - sprzedany w dniu 17.03.2016 r.
Dabrowszczakow 26 m 3 144,70 - pismo z dnia 20.10.2015 r.
Linki5m 3 136,31 - pismo z dnia 01.02.2016 r.
Dabrowszczakéw 19 m 8 98,42 - pismo z dnia 12.08.2016 r.
Warminska 26 m 2 103,40 - pismo z dnia 12.08.2016 r.
Partyzantow 69 m 5 109,20 - pismo z dnia 18.05.2016 r.
Jagiellonska 3 m 5 96,10 - pismo z dnia 17.06.2016 r.
Ketrzynskiego 6 m 4 138,90 - pismo z dnia 29.01.2016 r.
Ketrzynskiego 6 m 7 101,10 - pismo z dnia 22.03.2016 r.

Przyjete do realizacji przez Gmin¢ zobowigzania w zakresie dostarczenia lokali socjalnych, lokali zamiennych i
wynajmowanych na czas nieoznaczony - wedtug stanu na dzien 31. 12.2015r.
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Tabela Nr 10. Potrzeby mieszkaniowe.

Lokale komunalne ogélem:

336

- 7 listy os6b zakwalifikowanych przez Spoteczng Komisje do Spraw Mieszkan 38
Komunalnych, do zawarcia umowy najmu lokalu gminnego.

- potrzeby wynikajace z wptywajacych wnioskow o przydziat lokalu komunalnego 244
- lokale zamienne: ze wzglgdu na stan techniczny budynku lub planowane 54
inwestycje
Lokale socjalne ogolem: 433
- lokale z wyrokow orzekajacych eksmisje - ogotem:
- W tym eksmisje z zasobow Gminy 428
- lokale zakwalifikowane dla gospodarstw domowych o niskich dochodach przez
Spoteczng Komisje do Spraw Mieszkan Komunalnych. 5
Pomieszczenia tymczasowe 134

Prognoza potrzeb na lata 2017-2021.

§ 6. 1. Z dotychczasowych doswiadczen i obserwacji, popartych obliczeniami statystycznymi,
zapotrzebowanie, zar6wno na lokale komunalne jak i socjalne, w ostatnich latach pozostaje na podobnym

poziomie.

Uwzgledniajac zatem wskazane wyzej wielkosci oraz potrzeby wynikajace z ustalonych przez Spoteczna
Komisj¢ do Spraw Mieszkan Komunalnych list osob zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej
w kolejnych latach, zaklada sig, ze potrzeby w zakresie dostarczania lokali mieszkalnych w czasie trwania

Programu beda ksztattowaty si¢ nastepujgco:

Tabela Nr 11.

Rok 2017 | Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020 | Rok 2021
Lokale komunalne i zamienne 372 380 390 400 410
Lokale socjalne 450 470 490 510 530
Pomieszczenia tymczasowe 145 155 165 175 185

2. W okresie realizacji Programu planowane jest rowniez wykwaterowanie mieszkancoéw z budynkow:

- przy ul. Niepodleglosci 52/58 - 152 lokale (z uwagi na planowana modernizacje¢),
Ze 195 lokali do wykwaterowania pozostaty 152 lokale, w tym:

- z klatki I (od strony ,,Mody”’) 94 lokale,

- z klatki Il (od strony ,,L.yny”) 58 lokali.

- przy ul. Pitsudskiego 49,51,53 - 8 lokali (z uwagi na planowang budowe drugiego odcinka ul. Obiegowej),
Dotychczas w wyniku wykwaterowania odzyskano 1 lokal w budynku przy ul. Pitsudskiego 53, o powierzchni

28,76 m?.

- przy ul. Battyckiej 45 - 2 lokale (z uwagi na zly stan techniczny),
Z 5 lokali mieszkalnych do wykwaterowania pozostaty 2 lokale.

3. Lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy mogg by¢ przeznaczane rowniez

na potrzeby realizacji zadan z zakresu pomocy spotecznej, w szczegolnosci na:
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1) tzw. ,,mieszkania chronione”, ktore stanowig forme¢ pomocy spotecznej, przygotowujacej osoby w nich
przebywajace pod opieka specjalistow, do prowadzenia samodzielnego zycia lub zastgpujacg pobyt w
placowce zapewniajacej catlodobowg opieke,

2) hostele, rodzinne domy dziecka i rodzinne domy pomocy, w rozumieniu ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o
pomocy spotecznej (t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 930).

Mieszkania chronione przekazywane beda do dyspozycji Miejskiego Os$rodka Pomocy Spotecznej na czas
nieokreslony.

4. Zwalniane z mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn lokale, ktérych standard uzasadnia przeznaczenie
ich na lokale socjalne, beda w pierwszej kolejnosci kierowane do realizacji wyrokow sadowych, orzekajacych
uprawnienie do lokalu socjalnego.

Rozdzial I11 - Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.

§ 7. 1. Jako wyjsciowa do okreslenia prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2017-2021
przyjeto stan zasobu mieszkaniowego Gminy Olsztyn na dzien 31 grudnia 2015r., z uwzglednieniem tendencji
wynikajacych z lat poprzednich ($rednie zmniejszenie ilosci lokali oraz powierzchni w skali roku) oraz
zatozenie, ze kazdego roku Gmina pozyska okoto 30 lokali mieszkalnych, w wyniku nowej inwestycji lub
zakupu.

Tabela Nr 12. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy.
Rok 2017 |Rok 2018 |Rok 2019 |Rok 2020 |Rok 2021

Liczba 4664 4592 4520 44438 4376
Lokale —r
ogdtem IF;IEW'erZC hia 196953 | 190047 | 183141 | 176235 1699

2. W celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, w trakcie trwania Programu,
nalezy kontynuowac polityke zamiany mieszkan, m.in. poprzez dziatania Biura Zamiany Mieszkan.

Tabela Nr 13. Prognoza zamian w latach 2017-2021.

Rok 2017 | Rok 2018 | Rok 2019 | Rok 2020 | Rok 2021

Whioski o dobrowolng zamiang 150 155 157 160 163

Realizacja zamiany 16 18 18 19 20

3. Prognozowane dane maja charakter wylacznie szacunkowy, m.in. z uwagi na brak mozliwosci
dokonania zatozen, wynikajacych z innych potrzeb niz mozliwe do przyjecia na dzien planowania a
zwigzanych m.in. ze zdarzeniami losowymi, wymagajacymi zapewnienia lokali mieszkalnych oraz
konieczno$cig realizacji prawomocnych wyrokow orzekajacych eksmisje z prawem do lokalu
socjalnego, ktorych liczba wynika m.in. z sytuacji socjalno - bytowej mieszkancow Olsztyna (stanu
zamozno$ci rodzin, poziomu bezrobocia, itp.).

Przy okres$laniu prognozy wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy uwzgledniono:

a) sprzedaz lokali komunalnych na rzecz najemcow tych lokali,

b) rozbidrke lub zbycie gminnych budynkéw, ktorych stan techniczny wskazuje na nieoptacalno$¢ remontu
lub koniecznosc¢ rozbiorki z uwagi na zty stan techniczny,

C) rozbiorke lub zbycie gminnych budynkow w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami,

d) pozyskanie lokali w wyniku inwestycji,

e) przekwalifikowanie mieszkan o niskiej wartoSci uzytkowej, zwalnianych przez dotychczasowych
najemcow, na lokale socjalne.

§ 8. Program poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, z uwagi na jego niezadowalajacy w
wielu przypadkach stan, bedzie kontynuowany. Dzialaniami dajacymi mozliwo$¢ podniesienia stanu
technicznego beda:

1) przeprowadzanie remontow i modernizacji,
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2) rozbiorka budynkow zagrozonych katastrofa budowlana, w ztym stanie technicznym lub ktoérych remont

jest nicoptacalny,
3) budowa lokali socjalnych oraz lokali mieszkalnych,
4) adaptacja budynkow na cele mieszkaniowe.

W wyniku dziatan, o ktérych mowa, zaktada si¢ uzyskanie takich efektow jak:
1) zmniejszenie kosztow eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci;
2) zmniejszenie kosztéw zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkow;
3) zahamowanie procesow degradacji budynkow i lokali.

Rozdzial IV - Analiza potrzeb oraz plan remontéw mieszkaniowego zasobu Gminy wynikajace ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

§ 9. 1. Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikaja z koniecznosci:

1

2)
3)

4)

5)

6)

1)

utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie
uzytkowania;

ochrony zdrowia i zycia ludzi w budynku;

dostosowania do obowigzujacych warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie;

zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych z
budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegolnosci zapewnienia warunkéw umozliwiajacych
zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ cieplna, energie¢ elektryczng, odprowadzenie Sciekdéw, usuwanie
odpaddéw statych oraz ochrong przeciwpozarows;

utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynkéw, a w przypadku wpisania budynku do rejestru
zabytkoéw - zachowania jego wartosci podlegajgcych ochronie konserwatorskiej;

zapewnienia mozliwo$ci racjonalizacji wykorzystania energii poprzez dziatania termomodernizacyjne.

2. Podstawe sporzadzenia planu remontéw i modernizacji zasobu Gminy Olsztyn stanowig:
protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego obiektéow budowlanych wykonywanych zgodnie z
ustawg Prawo budowlane;

2) ekspertyzy stanu technicznego budynkow i lokali;

3) nakazy organow administracji panstwowej;

4) biezaca kontrola stanu technicznego budynkow i
Administratora;

5) przewidywane remonty lokali zwolnionych w drodze naturalnego ruchu mieszkancéw i niezbedne remonty
w lokalach zajetych przez najemcow.

lokali,

przeprowadzana przez pracownikow

3. Zakres rzeczowy prognozowanych remontéw i modernizacji budynkéw i lokali stanowigcych 100%
wlasnos¢ Gminy przedstawia ponizsza tabela.

Tabela Nr 14,
2017r. 2018r. 2019r. 2020r 2021r.
Zakres remontu Liczba Kwota w Liczba Kwota w Liczba Kwota w Liczba Kwota w Liczba Kwota w
budynkéw tys. zt budynkoéw tys. zt budynkow tys. zt budynkow tys. zt budynkow tys. zt
(lokali) (brutto) (lokali) (brutto) (lokali) (brutto) (lokali) (brutto) (lokali) (brutto)
X"ym.'a”a.s.t"'ark', okiennej, 60 (132) 504 56 (121) 513 58 (108) 524 53 (103) 537 50 (97) 550
rzwiowej i podiog
Roboty elektryczne 1 36 2 37 2 38 2 39 2 40
Roboty zdunskie 97 99 101 104 107
Remonty lokali mieszkalnych (59) 1054 (59 1073 (59) 1097 (59) 1124 (59) 1152
Remonty dachow i komindéw 6 454 6 462 6 472 6 484 6 496
Dacieplenie, remont elewacji 3 336 3 342 3 350 3 359 3 368
Remont klatek schodowych 1 45 1 46 1 47 1 48 1 49
Roboty ogélnobudowlane 7 324 7 330 8 337 8 345 8 354
Wykonanie i remonty instalacji 7 216 7 220 8 295 8 231 8 237
wod.- kan. oraz c.o.
Re_monty chodnikow, drog 3 39 3 40 3 M 3 22 3 13
dojazdowych
Dokumentacja techniczna 172 175 179 183 187
Roboty awaryjne 191 194 198 203 208
Remontyrlnstalagp gazowej i 29 29 29 23 24
przewodéw kominowych
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OGOLEM 3490 3553 3631 3722 3815

w tym dotacja 1384 1409 1440 1476 1513

Planowane remonty budynkéw w latach 2017-2021 wynikajg z prognoz mozliwosci finansowania ich przez
Gmine, w poszczegdlnych latach. Przedstawione powyzej prognozowane dane finansowe obejmuja wylacznie
srodki wlasne Gminy, w tym dofinansowanie z budzetu Gminy w formie dotacji przedmiotowej. Faktyczne
potrzeby remontowe beda przedstawiane przy opracowywaniu planow rzeczowo-finansowych na poszczegolne

lata objete programem.

4. Planowane naktady na remonty budynkow i lokali mieszkalnych przedstawia tabela nr 15.

Tabela Nr 15. Prognozowane koszty remontéw budynkoéw i lokali stanowigcych wiasno§¢ Gminy.

S tys. zi
Wyszezegolnienie 2017 . 2018 . 2019 . 2020 r. 2021 r.
1. Remonty ogétem 3490 3553 3631 3722 3815
w tym remonty lokali gminnych 1054 1073 1097 1124 1152

5. Oczekiwane standardy, jakim powinny odpowiadaé¢ mieszkania i budynki gminne.
1) Oczekiwany standard budynku:
Uwzgledniajac mozliwosci 1 warunki techniczne zasobu mieszkaniowego Gminy, przyjmuje si¢
nastepujacy standard, jakiemu powinien odpowiada¢ budynek komunalny:
> instalacja gazowa z rur o zlaczach spawanych; zawoér gldéwny wyniesiony na zewnatrz,
» instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych, zwigkszonych obcigzen sprzetem gospodarstwa
domowego,
zabezpieczony, zakonserwowany, nieprzeciekajacy dach,
elewacja bez ubytkow tynku i oktadzin,
kompletne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,
pomalowane klatki schodowe - przecietnie co 10-15 lat,
sprawne, szczelne i w wystarczajacej ilosci przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
elementy konstrukcji budynku ($ciany, stropy, nadproza, balkony, galerie, wiezby dachowe) nie
wykazujace objawow zagrozenia,
> wyremontowane i zakonserwowane ogrodzenia, zadaszenia i elementy matej architektury (mury, tawki,
$mietniki, trzepaki itp.),
» utrzymane tereny przy budynku - dojécia do budynku (chodniki na posesji, zielen),
> bezpieczne drogi ewakuacyjne wewnatrz budynku - prawidtowo o$wietlone i oznakowane,
> w budynkach zasilanych z zewnetrznej sieci cieptowniczej, wezet wyposazony w sprawne urzadzenia
rozdzielcze, wymiennikowe i pompowe z pomiarem zuzycia ciepta przez budynek i automatyke
pogodowa,
> budynek ocieplony - spetniajacy obowigzujace normy cieplne.

YV V.V V V V

2) Oczekiwany standard lokalu mieszkalnego:

Uwzgledniajac likwidacje wystepujacych obecnie dysproporcji w standardach mieszkan, przyjmuje si¢

warunki, jakim powinien odpowiada¢ lokal komunalny:

> sprawne, stale i bezpieczne zrédla ciepla, niepowodujace zanieczyszczenia srodowiska (c.o. lokalne,
z sieci, piece akumulacyjne, piece i trzony kuchenne),

> indywidualny pomiar zuzycia energii elektrycznej, gazu, c.o., zimnej i cieptej wody, whasna kuchnia
lub wneka kuchenna ze zlewem zaopatrzonym w zimng i ciepta wode oraz kuchenke gazowg dwu - lub
cztero - palnikows (zaleznie od wielkosci lokalu) lub kuchenke elektryczng, wzglednie na wegiel,

» wilasna tazienka z wanng lub kabing natryskowg i WC,

> przedpokoj lub, co najmniej, przedsionek izolacyjny,

> przegrody budowlane wydzielajace lokal, spelniajace wymagania dotyczace izolacji termicznej,
akustycznej 1 przeciwpozarowej,

» sprawna wentylacja kuchni i tazienki,
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>
>
>

$ciany i sufity suche, bez zawilgocen wynikajacych z braku wtasciwej izolacji termicznej, bez nalotow
plesni i grzybow,

stolarka otworowa sprawna technicznie,

szczelne posadzki na balkonach, loggiach, tarasach,

wyremontowane podtogi i posadzki.

3) Oczekiwany standard lokalu socjalnego.
Lokal socjalny jest to lokal o obnizonej wartosci uzytkowej, nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie i stan techniczny. Przyjmuje sie¢ warunki, jakim powinien odpowiada¢ lokal socjalny:

>
>

4)
>
>
>
>
>

instalacja elektryczna z wlasnym pomiarem energii,

woda nadajgca si¢ do celow domowych, dostepna w lokalu lub w promieniu do 30 m., liczac od drzwi
wejsciowych do lokalu,

ustep indywidualny lub zbiorowy uwzgledniajacy liczb¢ mieszkancow, w  promieniu
do 30 m.,, liczac jw.,

pomieszczenie mieszkalne posiada oswietlenie naturalne,

lokal jednoizbowy posiada warunki do bezpiecznej dla zdrowia - wymiany powietrza (kratka
wentylacyjna lub tzw. “lufcik” w oknie). W lokalach wieloizbowych - wentylacja kuchni, tazienki,
WC,

lokal wyposazony w state i bezpieczne zrodia ciepta (grzejniki radiatorowe, piece kaflowe, weglowe
lub akumulacyjne, trzony kuchenne),

do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze stuzace jako sktad opatu, w przypadku opalania
lokalu paliwem statym,

lokal wyposazony w urzadzenie do podgrzewania positkow: kuchni¢ weglowa, a w razie istnienia
warunkow technicznych - w kuchnig elektryczng lub gazowa.

Oczekiwany stan techniczny lokali:
lokal odmalowany,
tynki $cian bez ubytkow, zaciekow i wykwitow plesni lub grzybow,
wierzchnie warstwy podlogowe bez ubytkow,
stolarka otworowa sprawna technicznie,
sprawne urzadzenia higieniczno-sanitarne w lokalu lub poza nim.

6. Administrator realizowa¢ bedzie remonty w oparciu o plany rzeczowo-finansowe.

7. Planowana wielko$¢ $rodkdéw finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje okreslana bedzie
w ramach $rodkéw pozyskiwanych z:
1) dotacji z budzetu Miasta Olsztyna,
2) innych zrodet, np. kredyty, fundusze specjalne, itp.

8.

W ramach wymienionych w ust. 4 $rodkow finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje

przyjmuje si¢ nastgpujgce priorytety prac remontowych:

9.

prace eliminujace zagrozenie zycia,
prace zapobiegawcze,
prace zachowawcze.

Priorytety prac remontowych, okreslone w ust. 4, beda realizowane poprzez:

1) przeprowadzenie remontow kominow, pokry¢ dachowych oraz konstrukcji dachow i stropodachow,
2) wymiang lub modernizacj¢ wyeksploatowanych instalacji:
a) gazowych,
b) wodno-kanalizacyjnych,
c) elektrycznych,
d) centralnego ogrzewania,
3) przeprowadzenie remontow elewacji, w tym w szczegdlno$ci:
a) docieplenie Scian,
b) wymiane stolarki (obejmujacej: okna, drzwi, podtogi),
d) wymiang stolarki okiennej i drzwiowej w czgéciach wspdlnych,
¢) wyprawe elewacji,
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4) remonty klatek schodowych i innych pomieszczen wspolnych w budynku,
5) remonty lokali mieszkalnych,

6) roboty zdunskie,

7) remonty drog dojazdowych, chodnikoéw i podworzy.

10. Dziatania remontowe i modernizacyjne w przypadku budynkéw Wspolnot Mieszkaniowych
z udziatem Gminy Olsztyn wynikaja z plandw gospodarczych przyjmowanych w drodze uchwat
wspotwlascicieli danej nieruchomosci, przyjmowanych wigkszoscig gltosow. Plan ten uchwalany jest na
zebraniu rocznym kazdej wspolnoty - w pierwszym kwartale kazdego roku i obowigzuje w danym roku
kalendarzowym. Podejmowanie uchwat w sprawie wykonania remontéw, uwarunkowane jest mozliwosciami
finansowymi Wspdlnot oraz zaleceniami wynikajacymi z obowigzkowych przegladéw okresowych budynkow.
Nie jest mozliwe dokonanie prognozy planowanych przez Wspolnoty Mieszkaniowe remontéw na lata 2017-
2021, z podziatem na rodzaj inwestycji.

11. Koszty remontéw budynkow wynikajace z posiadanych przez Gmine udziatow w czgsciach wspolnych
nieruchomosci pokrywane beda:
e ze $rodkéw zgromadzonych przez Gming na funduszu remontowym,
e z¢ Srodkéw pochodzacych z wplat jednorazowych (w przypadkach gdy remont jest niezbedny i
uzasadniony, Gmina zabezpiecza dodatkowe $rodki),
e 7z kredytow bankowych, w ktérych zabezpieczeniem jest konto funduszu remontowego Wspolnot
Mieszkaniowych.

§ 10. W lokalach gminnych posiadajgcych pomieszczenia wspdlnego uzytkowania (kuchnie, tazienki, WC),
po ustaleniu mozliwosci techniczno - funkcjonalnych ich usamodzielnienia, prowadzone beda prace
modernizacyjne, w celu uzyskania pelnowartosciowych, samodzielnych lokali mieszkalnych.

§ 11. Gmina dopuszcza mozliwo$¢ zawarcia umowy na wykonanie remontu lokalu na koszt i staraniem
przysziego najemcy. Lokale mieszkalne, ktorych remont jest ekonomicznie nieoptacalny dla Gminy lub ktore
zostaly oproznione w wyniku eksmisji, a takze pomieszczenia niemieszkalne (strychy, pralnie, suszarnie) moga
by¢ wynajmowane w drodze konkursu ofert. Pierwszenstwo wynajmu lokalu w drodze konkursu ofert
przystuguje osobom umieszczonym na liscie osob zakwalifikowanych do wynajgcia lokalu komunalnego oraz
osobom wobec ktorych Gmina posiada zobowigzanie dostarczenia lokalu.

Rozdzial V - Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 12. 1. Dziatania Gminy Olsztyn w sferze polityki czynszowej beda zmierzaty do uksztattowania czynszow
na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Beda to dziatania dtugofalowe. Zaktada si¢, ze uzyskiwane
dochody z najmu za lokale mieszkalne w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej pokrywaé¢ beda koszt
biezacego utrzymania budynkow i prowadzonych remontow.

2. Do czasu osiagnigcia wplywow z tytulu czynszow na poziomie niezbednym do utrzymania
mieszkaniowego zasobu Gminy, roéznica wynikajaca z potrzeb finansowych i faktycznych wplywow
czynszowych bedzie uwzgledniana w planach budzetowych Gminy.

3. Dziatania w sferze polityki czynszowej uwzglednia¢ beda:

1) ochrone najubozszych gospodarstw domowych poprzez system obnizek czynszu i pomocy w formie
dodatkow mieszkaniowych,

2) stalg poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym dzialah w zakresie obnizenia
kosztow jego utrzymania,

3) systemowa zamiang lokali, w celu racjonalnego zasiedlania zasobu mieszkaniowego, uwzgledniajacego
potrzeby rodzin i ich mozliwos$ci finansowe,

4) realizacj¢ przez stuzby spoteczne programéw ostonowych, dotyczacych pomocy rodzinom
w niedostatku, w uregulowaniu zaleglosci czynszowych oraz biezagcego wnoszenia optat czynszowych.

4. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob Gminy ustala w drodze zarzadzenia Prezydent Olsztyna.
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§ 13. 1. Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy, uwzgl¢dnia si¢
czynniki obnizajace i podwyzszajace jej wysokosc.

2. Stawka czynszu ustalona przez Prezydenta Olsztyna podlega¢ bedzie procentowemu podwyzszeniu lub
obnizeniu wedtug tabeli nr 16.

Tabela Nr 16. Czynniki wptywajace na poziom stawki czynszu.

Obnizki Podwyzki
i . i Czynniki podwyzszajace stawke .
Czynniki obnizajace stawke czynszu stawki stawki czynszu
czynszu czynszu W %
w %
, 10 " Centralne ogrzewanie w lokalu 30
1. Lokal w suterenie o
2. Lokal wspoélny ®) 5 % Lokal z ciepta woda © 20
3. WC potozone poza lokalem 5 3. Lokal W budynku pol_ozony 10
w strefie | - centralnej
4. Lokal w budynku
wybudowanym po 1.01.1982r.
4. Lokal w budynku z kanalizacja 10 lub znajdujacy si¢ w budynku, 10
lokalng (szambo) w ktorym byt przeprowadzony
remont kapitalny po 1.01.1982
r.
5. Lokal w budynku przeznaczonym do
wykwaterowania na podstawie 10
decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego

Objasnienia:

(1) - dotyczy ogrzewania energia cieplng dostarczang z cieptowni i kottowni lokalnych,
(2) - dotyczy cieptej wody dostarczanej z cieptowni lub kottowni lokalnych,

(3) - wspdlne uzytkowanie czesci lokalu - kuchni, tazienki, przedpokoju.

3. Ze wzgledu na polozenie budynku wprowadza si¢ podzial Gminy na dwie strefy: ,,centralna”
1,,pozostala”.

1) Strefa | - centralna, obejmuje nastepujace ulice:
ul. Adama Asnyka, Pl. Generala Jozefa Bema, ul. Walentego Barczewskiego od al. Warszawskiej do ul.
Osifiskiego, Sw. Barbary, ul. Bolestawa Chrobrego, ul. Marii Curie-Sktodowskiej, ul. Dabrowszczakow,
Jana Dlugosza, Pl. Ignacego Daszynskiego, Bartosza Glowackiego, Gérna, Grunwaldzka, Jozefa Grotha,
Jagiellonska do ulicy Maleckiego, Jasna, Pl. Jednosci Stowianskiej, Wladystawa Jagietty, Ignacego
Kraszewskiego, Klasztorna, Kolejowa, Dworcowa do ul. Zotnierskiej, Wojciecha Ketrzynskiego,
Tadeusza Kosciuszki, Mikotaja Kopernika, Michata Kajki, Ernesta Koscinskiego, Ryszarda Knosaty,
Hugo Kofltataja, Marcina Kromera, Marii Konopnickiej, Plac Konstytucji 3 Maja, Kotobrzeska do ul.
Dworcowej, Bolestawa Limanowskiego do ul. Moniuszki, Jerzego Lanca, Bogumita Linki, Jana
Liszewskiego, Joachima Lelewela, 11-go Listopada, Waleriana Fukasinskiego, Antoniego Mateckiego,
Stanistawa Moniuszki, Adama Mickiewicza, Krzysztofa Mrongowiusza, Mieszka I, 1-go Maja, Roberta i
Karola Maltkéw, Mieczystawa Niedziatkowskiego, Pl. Konsulatu Polskiego, Gabricla Narutowicza,
Feliksa Nowowiejskiego, Niepodlegtosci do ul. Ko$ciuszki, ul. Stefana Okrzei, Ksiedza Waclawa
Osinskiego, Wtadystawa Orkana, Okopowa, Aleksandra Puszkina od ul. Zeromskiego do ul. Maleckiego,
ul. Bolestawa Prusa, Partyzantow, Pl. Kazimierza Putaskiego, Aleja Marszatka Jozefa Pitsudskiego do ul.
Dworcowej, Emilii Plater, Seweryna Pieni¢znego, Piastowska, Prosta, Podwale, Ratuszowa, Mikotaja
Reja, PI. Franklina D. Roosevelta, Marii Rodziewiczowny, Henryka Sienkiewicza, Andrzeja Struga,
Andrzeja Samulowskiego, Franciszka Sarnowskiego, 22-go Stycznia, Feliksa Szrajbera, Stanistawa
Staszica, Stare Miasto, Staromiejska, Alojzego Sliwy, Targ Rybny, Sw. Wojciecha, Marii Zientary-
Malewskiej do ul Paderewskiego, Stanistawa Wyspianskiego, al. Wojska Polskiego do ul. Mateckiego,
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Wschodnia, Westerplatte,‘Warmiﬁska, Wy;wolenia, Pl Wolnos’ci, Leona Wtodarczyka, al. Warszawska
do ul. Jagiellonczyka, ul. Zarskiej, Stefana Zeromskiego, Zotnierska do ul. Dworcowej,

2) strefa Il - obejmuje budynki zlokalizowane poza strefa I do granic miasta.

4. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming lub wspdlnote
mieszkaniowa ulepszenia, majagce wptyw na wysoko$¢ stawki czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona
wedtug tabeli nr 16.

5. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastapi, z przyczyn lezacych po stronie Gminy,
pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majgce wplyw na wysoko$¢ czynszu, stawka czynszu zostanie
obnizona wedhug tabeli nr 16.

§ 14. 1. Na wniosek najemcy o niskich dochodach, stawka czynszu moze by¢ obnizona, gdy najemca spetnia
lacznie nastgpujace warunki:
1) zawart umowg¢ najmu lokalu na czas nieoznaczony,
2) nie ma zaleglo$ci w oplatach za uzywanie lokalu, a w przypadku lokalu zadluzonego - gdy Gmina wyrazita
zgode na sptlate zaleglo$ci w ratach i dtuznik dokonuje terminowej splaty naliczonych rat,
3) zajmuje lokal o powierzchni uzytkowej nie przekraczajgcej powierzchni normatywnej, o ktorej mowa w
art. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych.

2. Ustalony czynsz najmu w stosunku do najemcoéw o niskich dochodach, ktorych wysoko$¢ zostata
okreslona w tabeli nr 17, moze by¢ obnizony zgodnie z ta tabela, z uwzglgdnieniem ust.5.

Tabela Nr 17. Procentowe zastosowanie czynszu w lokalach mieszkalnych wynikajgce z wysokosci dochodu.

Sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego - ustalony
Wysoko$¢ obnizki w procentach w poréwnaniu do kwoty najnizszej emerytury
Gospodarstwa wieloosobowego Gospodarstwa jednoosobowego
60% do 90% najnizszej emerytury do 110% najnizszej emerytury
50% powyzej 90% do 110% najnizszej emerytury powyzej 110% do 135% najnizszej emerytury
40% powyzej 110% do 135% najnizszej emerytury | powyzej 135% do 155% najnizszej emerytury
30% powyzej 135% do 150% najnizszej emerytury | powyzej 155% do 180% najnizszej emerytury

3. Obnizki czynszu najmu udziela si¢ na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po zlozeniu wniosku i deklaracji o wysoko$ci dochodow cztonkéw gospodarstwa domowego.

4. Zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji ztozonej przez wnioskodawce, ktore nastapity
w okresie 12 miesiecy od dnia przyznania obnizki czynszu, nie maja wplywu na przyznana obnizke,
z wylaczeniem utraty prawa najmu lokalu lub rozwigzania umowy.

5. Obnizka stawki czynszu przystuguje, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nie przekracza
normatywnej powierzchni o wigcej niz:
1) 30% albo,
2) 50% pod warunkiem, ze udzial powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej tego lokalu nie
przekracza 60%.

§ 15. 1. Obnizki stawki czynszu nie udziela si¢ w nastgpujgcych przypadkach:

1) najemca nie ztozyt deklaracji o dochodach lub ztozyt deklaracje niezgodng z prawda,

2) wynajmowania lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m? wynajetego w drodze
przetargu,

3) wynajmowania lokalu socjalnego,

4) gdy najemca odmoéwit przyjecia zaproponowanego przez administratora lokalu, spelniajgcego warunki
lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania,

5) gdy najemca zalega z zaplata naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny, chyba Ze zostanie z nim zawarta
umowa okreslajgca splate zaleglosci.




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego — 18 — Poz. 971

2. Obnizki nie znajdujg zastosowania w stosunku do czynszu z tytutu najmu pracowni stuzacej tworcy do
prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, o ktérej mowa w przepisie art. 2 ust. 1 pkt 4 Ustawy z
dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016r., poz. 1610).

§ 16. Roznica migdzy obowigzujaca stawka czynszu a suma obnizek techniczno - uzytkowych i obnizek
dochodowych (wynikajacych z czynnikow podanych w tabeli nr 16 i 17) nie moze by¢ nizsza niz stawka
czynszu za lokal socjalny.

§ 17. 1. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1m’ powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego oraz
tymczasowego pomieszczenia ustala w drodze zarzadzenia Prezydent Olsztyna.

2. Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego i tymczasowego
pomieszczenia nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym
zasobie Gminy.

3. Do czynszu za lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia nie majg zastosowania czynniki obnizajace i
podwyzszajace stawke czynszu.

4. Nie obniza si¢ stawki czynszu za najem lokalu mieszkalnego ustalonego w drodze przetargu.

§ 18. Obnizka czynszu z tytulu niskich dochodéw nie wyklucza mozliwosci ubiegania si¢ o dodatek
mieszkaniowy, przy czym przy ustalaniu uprawnien do dodatku mieszkaniowego uwzgledniane beda wydatki
mieszkaniowe potwierdzone przez administratora lokalu po zastosowaniu obnizek dochodowych
przedstawionych w tabeli nr 17.

§ 19. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ takze do podnajemcoéw, ktorzy uzywaja lokali
wynajmowanych przez Gming od innych wtascicieli i podnajmowanych tym najemcom.

§ 20. 1. Na wniosek najemcow, uzytkownikow lokali oraz oséb zajmujacych lokale bez tytutu prawnego,
znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej Prezydent Olsztyna i Dyrektor ZLiBK, w oparciu o
postanowienia Uchwaty Nr LIII/859/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 28 maja 2014r. w sprawie szczegoélowych
zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub rozktadania na raty sptaty naleznosci pieni¢znych majacych
charakter cywilnoprawny przypadajacych Gminie Olsztyn oraz jej jednostkom podlegltym, a takze wskazania
organdw 1 0sob do tego uprawnionych oraz warunkoéw dopuszczalnoéci pomocy de minimis w przypadkach, w
ktorych ulga stanowi¢ bedzie pomoc de minimis, moga wyrazi¢ zgode na umorzenie w calosci, w czesci lub
odroczenie i roztozenie na raty splaty naleznosci.

W zwigzku z powyzszym w chwili obecnej nie zachodzi obowigzek, lecz mozliwo$¢ analizy stopnia
koniecznosci (potrzeby) przygotowywania projektu zarzadzenia Prezydenta Olsztyna (w tzw. pojeciu:
"abolicji") w sprawie zasad umorzenia czg$ci naleznosci pienieznych, przystugujacych Gminie od lokatorow z
tytulu czynszu najmu, odszkodowan za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, optat niezaleznych od
wilasciciela oraz odsetek ustawowych za op6znienie w zaplacie.

2. Na wniosek najemcoéw, uzytkownikow lokali oraz osdb zajmujacych lokale bez tytulu prawnego,
znajdujacych sie¢ w bardzo trudnej sytuacji materialnej i Zyciowej, posiadajacych zadluzenie z tytutu
zajmowania lokalu, Dyrektor ZLiBK moze wyrazi¢ zgode na odpracowanie naleznosci czynszowych.
Szczegdlowe zasady odpracowania zadtuzenia okresSla Zarzadzenie Nr 451 Prezydenta Olsztyna z dnia
20 listopada 2014r. w sprawie umozliwienia sptaty zadluzenia z tytutu naleznosci za korzystanie z lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy, w formie $wiadczen niepieni¢znych.

3. Wynajmujacy zobowigzany jest udzieli¢ obnizek stawek czynszu najemcom, ktorym uprawnienie takie
przyznata Rada Miasta Olsztyna. Udzielane obnizki stawek czynszu powodujg jednocze$nie obnizenie
wplywow czynszowych. Administrator zasobu komunalnego nie jest w stanie z przychodow czynszowych za
wynajmowane lokale mieszkalne pokrywa¢ w catosci kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy.

W zwigzku z powyzszym, w celu wyréwnania réznicy, koniecznym staje si¢ zabezpieczenie dodatkowych
srodkéw finansowych w budzecie Miasta Olsztyna.
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4. W ciagu ostatnich lat wpltywy z tytutu czynszu i $wiadczen (wg przypisu) oraz wplaty rzeczywiste za
lokale mieszkalne, uzytkowe i1 garaze ulegajg zmniejszeniu. Jest to efekt sprzedazy lokali na rzecz ich
najemcow. Najemcy znajdujacy sie w korzystnej sytuacji finansowej dokonuja wykupu lokali, natomiast osoby,
ktorych sytuacja finansowa uniemozliwia wykup lokalu mieszkalnego, pozostajag nadal najemcami lub
bezumownymi uzytkownikami lokali. Réznica pomiedzy wpltywami naleznymi tzw. przypisem, a wptatami
rzeczywistymi w 2015r. wyniosta 3.569.882,96 zt.

5. Podwyzszenie stawki czynszu w 2012r. wptyngto na ograniczenie mozliwosci finansowych wielu
najemcoéw mieszkan komunalnych, a co za tym idzie doprowadzito do wzrostu zaleglosci czynszowych.
Obecnie realne dochody uzyskiwane z wplat czynszowych, oplat za media zasadniczo rdznig si¢ od
przychodow naleznych tzw. przypisu.

6. Aktualna stawka czynszu uwzglednita ochrong najubozszych lokatorow przed skutkami wzrostu optat
mieszkaniowych poprzez stosowanie obnizek czynszu oraz system dodatkow mieszkaniowych, przewidzianych
ustawg o dodatkach mieszkaniowych. Najemcy zajmujacy lokale z tzw. nadmetrazem zmuszeni sg placié
czynsz bez mozliwosci uzyskania znizek, z tego powodu najemcy podejmujg dziatania zmierzajace do zamiany
lokali na mniejsze lub ich wykupu.

7. Przychody z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe wykazuja w ostatnich latach tendencje malejaca.
Przyczynia si¢ do tego brak zmiany stawek czynszoéw za lokale oraz znaczacy spadek przychodéw za lokale,
spowodowany zmiang ich formy wlasnosci (sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych na rzecz najemcow
badz w formie przetargu publicznego).

Rozdzial VI - Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy.

§ 21. 1. Zarzad i administracj¢ mieszkaniowym zasobem Gminy prowadzi samorzagdowy zaktad budzetowy
pod nazwa: Zaktad Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie, zwany dalej ,,ZLiBK”.

2. Administrowanie przez ZLiBK zasobem, o ktorym mowa w ust. 1, odbywa si¢ zgodnie ze statutem
ZLiBK, ustalonym odr¢bng uchwatg Rady Miasta Olsztyna.

3. Struktura zasobu administrowanego przez ZLiBK nie moze wplyna¢ na utrat¢ przez ZLiBK zdolnosci do
biezgcego regulowania zobowigzan, zwigzanych z administrowanym zasobem.

4. Zmiany w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy - lacznie z mozliwoscia przeksztatcenia
ZLiBK w inng forme¢ organizacyjno-prawng - wynika¢ beda z dzialan podejmowanych przez ZLiBK,
zmierzajacych do zwigkszenia efektywno$ci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Rozdzial VII - Planowana sprzedaz lokali gminnych.

§ 22. 1. Gmina bedzie dokonywaé sprzedazy lokali komunalnych na rzecz najemcow oraz w trybie
przetargowym na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2015 r., poz. 1774), ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147),
uchwaly Nr LV/884/14 Rady Miasta Olsztyna z dnia 25.06.2014 r., w sprawie okreslenia zasad gospodarki
nieruchomos$ciami oraz uchwaty Nr XLVIII/785/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 16.12.2013 r., w sprawie
udzielania bonifikat przy sprzedazy w trybie bezprzetargowym lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnosc
Gminy Olsztyn.

2. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest w szczegdlno$ci:
1) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy,
2) obnizenie kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy,
3) pozyskanie srodkdéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy,
4) pozyskiwanie srodkoéw na inwestycje mieszkaniowe Gminy.
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3. Wolne lokale mieszkalne, w tym ostatnie wolne lokale mieszkalne w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy, o powierzchni powyzej 80m? moga stanowi¢ przedmiot sprzedazy na
warunkach i za cen¢ ustalong w przetargu.

4. Lokale mieszkalne w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych z udziatem Gminy, ktore byly dwukrotnie
kierowane do konkursu ofert lokali do remontu, staraniem i na koszt przysziego najemcy a nie uzyskaly
pozytywnej opinii Spotecznej Komisji do Spraw Mieszkan Komunalnych, oraz inne pomieszczenia
niemieszkalne, na wniosek administratora tj. Zaktadu Lokali i Budynkow Komunalnych mogg zostaé
skierowane do sprzedazy w drodze przetargu.

5. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytet stanowi¢ bedzie sprzedaz lokali w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udziatem Gminy mniejszym niz 20%. W tym celu Gmina moze skorzysta¢ z uprawnien
wynikajacych z art. 21 ust. 4 1 5 ustawy tj. prawa ztozenia najemcy oferty nabycia lokalu lub w przypadku nie
przyjecia oferty, z prawa wypowiedzenia umowy najmu z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu
zamiennego. Uzyskane w tym trybie wolne lokale bedg sprzedawane w drodze przetargu.

6. Planuje si¢ roczng sprzedaz lokali w ilosci, okreslonej w tabeli nr 18, z mozliwoscig jej zwigkszenia,
jednak nie wiecej, niz do poziomu zabezpieczajacego potrzeby, okreslone w rozdziale 11 Programu.

Tabela Nr 18. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2017 - 2021.

Rok Liczba sprzedanych lokali Powierzchnia sprzedanych lokali[m?] Dochod Z[Zﬁp rzedazy
2017 140 7 500 4 000 000
2018 140 7 500 4 000 000
2019 140 7500 4 000 000
2020 140 7 500 4 000 000
2021 140 7 500 4 000 000

Rozdzial VIII - Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz wysoko$é wydatkéw na gospodarke
mieszkaniowa Gminy.

§ 23. 1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Olsztyn sg przychody
z tytuhu:

- czynszu za najem lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn,

- czynszu za najem lokali uzytkowych oraz inne powierzchnie uzytkowe, ktory stanowi takze zrodto
dofinansowania wydatkéw nie dajacych si¢ pokry¢ czynszem z najmu lokali mieszkalnych i socjalnych, z
uwagi na brak wptywow od lokatorow zalegajacych z optatami czynszowymi i za dostarczone media, za
ktore optaty wnosi Gmina oraz niska stawka czynszu w lokalach socjalnych,

- odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali i powierzchni uzytkowych,

- dotacji,

- innych $rodkow.

2. Wydatki zwiazane z gospodarka mieszkaniowa Gminy:

- koszty biezacego utrzymania zasoboéw mieszkaniowych Gminy - eksploatacja i techniczne utrzymanie
budynkéw mieszkaniowego zasobu Gminy,

- zaliczki wptacane przez Gming na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej zgodnie z udziatami Gminy
we wspoélnotach mieszkaniowych,

- wplaty na fundusze remontowe we wspolnotach mieszkaniowych, zgodnie z posiadanymi udziatami Gminy
i uchwalonymi przez wspoélnoty stawkami zaliczek,

- kredyty i pozyczki,

- odszkodowania za niezapewnienie przez Gming Olsztyn lokali socjalnych lub tymczasowych pomieszczen
zgodnie z prawomocnymi wyrokami sagdowymi,

- koszty postgpowania egzekucyjnego, dotyczace naleznosci z tytutu zaleglosci za wynajmowane lokale,

- zasgdzone, lecz niesciggnigte naleznosci za wynajmowane lokale,

- koszty biezacych remontow budynkow i lokali komunalnych,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego —21 — Poz. 971

- koszty rozbiorek budynkow.

3. Glownym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy sg zaleglosci najemcow
w oplatach za lokale mieszkalne. W 2015r. na 4844 lokali nalezacych do Gminy zaleglosci dotyczyly
3.162 lokali (65,52 % zasobu ogoétem), z czego zaleglo$ci powyzej 3 miesigcy dotyczyty 1.328 lokali (27,41 %
zasobu ogotem). Zalegltosci zwickszyty sie w latach 2013-2015 z 34.847 tys. zt do 45.055 tys. zt.

Przecigtna zaleglo$¢ przypadajaca na jeden lokal mieszkalny wzrosta w latach 2013 - 2015 z 6.950 zt do
9.300 zt.

Tabela Nr 19. Zalegto$ci w optatach za mieszkania w zasobie mieszkaniowym.

Przecigtna wysokos¢
Liczba najemcoéw zalegajacych Wysokos¢ zalegtosci zalegltosci na
Mieszkania z oplatami za mieszkanie w tys. zt 1 najemce
Lata ogotem w tys. zt
, % powyzej % . powyzej ) powyzej
ogotem zasobu | 3 miesigcy | zasobu ogdltem 3 miesigcy ogtem 3 miesigcy
2013 5016 3659 |72,95% 1633 32,56% 34.847* 26.455** | 9,53 16,20
2014 5063 3505 |69,12% 1474 29,12% 41.266* 31.196** | 11,78 21,17
2015 4 844 3162 |65,28% 1328 27,42% 45.055* 32.472%* | 14,25 24,45

Objasnienie do lat 2013 - 2015:

* rok 2013 - w tym zalegtosci z tytutu:

- czynszu i odszkodowania: 12.241, tj. 46,05%
- Swiadczen: 14.345, tj. 53,96%

- odsetek: 7.136,

- kosztéw sadowych, komorniczych: 1.124

** rok 2013 - w tym zalegtosci z tytutu:

- czynszu i odszkodowania: 9.586, tj. 46,05%
- Swiadczen: 11.231, tj. 53,96%

- odsetek: 4.790,

- kosztéw sagdowych, komorniczych, eksmisji: 848

* rok 2014 - w tym zalegtosci z tytutu:

- czynszu i odszkodowania: 14.118, tj. 46,45%

- Swiadczen: 16.280, tj. 53,56%

- odsetek: 8.014

- kosztow sadowych, komorniczych: 2.856

** rok 2014 - w tym zalegtosci z tytutu:

- czynszu i odszkodowania: 12.432, tj. 46,45%

- Swiadczen: 14.335, tj. 53,56%

- odsetek: 2.405

- kosztéw sagdowych, komorniczych, eksmisji: 2.026

* rok 2015 - w tym zalegtosci z tytutu:

- czynszu i odszkodowania: 15.380, tj. 46,64%
- Swiadczen: 17.598, tj. 53,36%

- odsetek: 8.464

- kosztow sagdowych, komorniczych: 3.613

** rok 2015 - w tym zalegtosci z tytutu:

- czynszu i odszkodowania: 11.462, tj. 46,64%
- Swiadczen: 13.114, tj. 53,36%

- odsetek: 5.403
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- kosztow sagdowych, komorniczych, eksmisji: 2.493

4. Na wzrost zadluzenia najemcoOw wptywajg takie czynniki, jak: zmniejszenie dochoddéw gospodarstw
domowych 1lub ich calkowita utrata, wzrastajgce koszty ustug mieszkaniowych, gléwnie mediow
energetycznych, a takze niewlasciwe postawy wielu najemcéw wobec pojawiajacych si¢ problemow
mieszkaniowych (brak aktywno$ci w samodzielnym rozwigzaniu problemdéw platniczych rodziny), brak
umiej¢tnosei racjonalnego gospodarowania posiadanym budzetem przez najemcow.

5. Dzialania skierowane na poprawg $ciggalnosci czynszu:

- dalsze dziatania windykacyjne zgodnie z przyjetymi procedurami obejmujace wszystkich zadhluzonych
uzytkownikow zasobu gminnego, tj. wezwania do zaptaty, wypowiedzenia uméw najmu, wezwania
przedsadowe, postepowania egzekucyjne, rozktadanie zalegtosci na raty, odraczanie termindéw ptatnosci,

- kontynuowanie programu zamiany lokali mieszkalnych,

- kontynuowanie mozliwos$ci odpracowania zadtuzenia.

6. Obecnie wptywy z tytutu najmu lokali uzytkowych nie pokrywaja kosztow ich utrzymania i nie wystepuje
z tego tytutu nadwyzka, ktdéra mozna byloby przeznaczy¢ na potrzeby mieszkaniowe.

§ 24. 1. Zaliczki na pokrycie kosztow administrowania, eksploatacji, konserwacji i fundusz remontowy
w nieruchomosciach Wspolnot Mieszkaniowych z udzialem Gminy Olsztyn wynikaja z podejmowanych
uchwal na corocznych zebraniach przez wilascicieli lokali (w I kwartale kazdego roku). Prognozowane koszty
utrzymania nieruchomosci wspolnych w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych, wynikajacych z posiadanych
udziatéw w latach 2017-2021 ujeto w tabeli nr 20.

Tabela Nr 20. Prognozowane koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnych w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych.

Rok| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
tys. z1
1. Zaliczki na fundusz remontowy, 3.754 3.822 3.906 4.003 | 4.103

w tym dotacja przedmiotowa na remonty czesci 152 1553 1538 1627 | Less
wspolnych nieruchomosci : . . ) .

2. Zaliczki na pokrycie kosztow administrowania 1.035 1.054 1.077 1.104 | 1.131
3. Zaliczki na koszty eksploatacji 1.397 1.422 1.453 1.490 | 1.527
4. Zaliczki na koszty konserwacji 469 477 488 500 513
| Ogolem 6.655 6.775 6.924 7.097 | 7.274

Przedstawione powyzej prognozowane koszty utrzymania nieruchomosci wspolnych w budynkach
Wspdlnot Mieszkaniowych zostaty wyliczone po uwzglgdnieniu prognozowanej wielkosci sprzedazy lokali
oraz wskaznika inflacji.

2. Koszty zwigzane z utrzymaniem zasobow lokalowych obejmuja utrzymanie eksploatacyjne oraz
techniczne utrzymanie zasobow. Znaczaca grupa kosztow obejmuje utrzymanie eksploatacyjne. Podstawowe
stale koszty obejmuja: dostawe energii elektrycznej do pomieszczen wspdlnego uzytkowania, ustugi deratyzacji
i dezynsekcji, ubezpieczenie budynkéw, utrzymanie administratora (utrzymanie siedziby, ptace z narzutami),
oplaty bankowe, rozliczenia z tytulu wody, odbioru $ciekow (zuzycia ponad norme), itp. Koszty obejmujace
techniczne utrzymanie zasobow obejmuja koszty ponoszone na realizacj¢ prac awaryjno - konserwacyjnych, w
tym utrzymanie dyzuréw pogotowia technicznego oraz remonty biezgce i w miar¢ mozliwosci badz
koniecznos$ci remonty kompleksowe poszczegdlnych elementéw obiektow. Poziom kosztow uzalezniony
zostaje od wysokosci wplywow z tytutu czynszow za lokale mieszkalne oraz uzytkowe.

§ 25. 1. Prognozg utrzymania budynkéw gminnych i lokali gminnych (bez kosztow w czgsciach wspolnych
w budynkach wspolnot mieszkaniowych) w latach 2017-2021 przedstawia tabela nr 21.
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Tabela nr 21. Prognozowane koszty utrzymania budynkéw gminnych i lokali gminnych.
Wyszczegolnienie tys. 2t
rok 2017 | rok 2018 rok 2019 rok 2020 | rok 2021

1. Remonty ogdtem (brutt), 3.490 3.553 3.631 3.722 3.815
w tym remonty lokali gminnych 1.299 1.322 1.351 1.385 1.420
2. Koszty administrowania 3.862 3.931 4.018 4.118 4.221
3. Koszty eksploatacji 3.814 3.883 3.968 4.067 4,169
4. Koszty konserwacji 1.254 1.277 1.305 1.337 1.371
Ogolem, 12.420 12.644 12.922 13.244 13.576
w tym dotacja przedmiotowa 1.402 1.427 1.459 1.495 1.532

2. Srodki finansowe na remonty winny zapewni¢ w pelnym zakresie realizacje tych robot, ktore maja na
celu eliminacj¢ zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali (oraz innych drugich), a takze decyduja
o wlasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym budynkow.

W ramach dysponowania §rodkami nalezy przewidzie¢ konieczno$¢ przystosowania budynkéw lub ich
bezposredniego otoczenia do potrzeb 0séb niepetnosprawnych, jezeli takie potrzeby wystapia.

3. Wysokos$¢ naktadow inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowg zaleze¢ bgdzie gtownie od srodkow
zabezpieczonych w budzecie Gminy oraz pozyskanych $rodkéw zewnetrznych (Bank Gospodarstwa
Krajowego).

4. Do Miejskiego Programu Rewitalizacji Olsztyna 2020 zostaly zgtoszone budynki przy ul. Niepodlegtosci
52/58, Al. Wojska Polskiego 14, ul. Mickiewicza 27, Ratuszowej 11 oraz przy ul. Kr. Jadwigi 8,9,10,11,12-12a
w Olsztynie.

Przedmiotowy program zaklada wylacznie modernizacje i przebudowe budynkow na terenie miasta
Olsztyna. Gmina Olsztyn zgtaszajac projekty do ww. programu brata pod uwage budynki, w ktérych znajduja
si¢ lokale niesamodzielne ze wspolnym uzytkowaniem oraz ich standard techniczny. Budynki przy ul.
Niepodleglosci 52/58 1 al. Wojska Polskiego 14, zakwalifikowane zostaly jako przedsigwzigcie do realizacji w
pierwszej kolejnosci z mozliwoscia uzyskania dofinansowania w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Warminsko - Mazurskiego na lata 2014-2020.

Rozdzial IX - Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

§ 26. Kontynuacja dziatah majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy w szczegdlnosci poprzez:

1) utrzymywanie istniejagcego zasobu mieszkaniowego zapewniajac bezpieczenstwo ludzi, prowadzanie
remontdw budynkow i lokali z mozliwoscig przystosowania ich oraz bezposrednie otoczenie do potrzeb
0s6b niepelnosprawnych, jezeli takie potrzeby wystepuja,

2) przeznaczanie odzyskiwanych lokali komunalnych o niskim standardzie na lokale socjalne,

3) dazenie do likwidacji mieszkan niesamodzielnych (stopniowa likwidacja wspdlnych pomieszczen np. we,
tazienki, kuchni, przedpokoju),

4) egzekwowanie regularnych i terminowych platnosci czynszow oraz podjecie przez ZLiBK dziatan
wspomagajacych wywigzywanie si¢ przez najemcoéw z tego obowigzku (przeprowadzanie rozmoéw z
najemcami majacych na celu ustalenia sytuacji materialnej i zyciowej rodziny oraz okreslenie sposobu
udzielenia pomocy),

5) efektywne funkcjonowanie w ZLiBK Biura Zamiany Mieszkan realizujacego systemowa zamiang lokali.
W celu racjonalnej gospodarki mieszkaniowej, zamiana lokali moze nastapi¢ w wyniku propozycji Gminy
ztozonej najemcy przez ZLiBK, przy wykorzystaniu ofert ztozonych w BZM,

6) wspieranie najemcéw w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu, majacych na celu podniesienie
standardu technicznego lokalu,

7) stymulowanie aktywnos$ci mieszkancow w zakresie zamian lokali, w celu dostosowania standardu
1 wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

8) wynajmowanie przez Gmine lokali mieszkalnych od innych podmiotéw w celu ich wynajecia osobom
uprawnionym,
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9) kontynuowanie wspotpracy z OTBS w ramach poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali
komunalnych oraz oséb/rodzin nie kwalifikujacych si¢ do udzielenia pomocy w ramach zasobu Gminy
Olsztyn,

10) podjecie dziatan zmierzajacych do wychodzenia ze wspoOtwlasnosci poprzez sprzedaz lokali

mieszkalnych ich najemcom, a w przypadku odmowy nabycia lokalu przekwaterowanie do innych lokali
w miar¢ mozliwosci gminy 1 sprzedaz tego lokalu w drodze przetargu,

11) weryfikacja sposobu uzytkowania lokali:

a) ustalanie sytuacji wynajecia, podnajecia, oddania do bezplatnego uzywania bez zgody
wynajmujacego,

b) monitorowanie zamieszkiwania przez najemcow w lokalach do ktorych maja tytut prawny,

C) ustalanie czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu.

§ 27. 1. W celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, w trakcie trwania
Programu, nalezy kontynuowaé takze polityke zamiany mieszkan, m.in. poprzez dziatania Biura Zamiany
Mieszkan.

Stronami dobrowolnej zamiany lokali prowadzonej przez Gming moga by¢:

1) najemcy lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn,

2) najemcy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad innego niz mieszkaniowy zasob Gminy Olsztyn,

3) osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,

4) wiasciciele lokali mieszkalnych.
Gléwnym warunkiem dokonania zamiany jest posiadanie przez jedng ze stron lokalu mieszkalnego, ktory
wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn.

2. W celu realizacji systemu zamiany lokali prowadzony jest rejestr zamian, na podstawie ktorego kojarzone
sg strony zamiany. Procedury zamiany majg na celu:
poprawienie warunkoéw bytowych mieszkancow,
dostosowanie powierzchni lokalu do ilo$ci zamieszkujacych osob,
dopasowanie lokalu do mozliwosci finansowych najemcy,
umozliwienie najemcy spetnienia kryterium metrazowego w przypadku ubiegania si¢
o obnizke czynszu czy o dodatek mieszkaniowy,

e usamodzielnienie lokalu,
e zmniegjszenie liczby osob zadtuzonych.

Propozycje zamiany lokalu przedktadane beda réwniez najemcy lub bylemu najemcy, ktoéry posiada
zadluzenie. Wowczas propozycja jest lokal o mniejszej powierzchni z nizszymi kosztami utrzymania.
Warunkiem zamiany jest sptata wszystkich zaleglosci pozostajacych na stanie finansowym lokalu, przez
przejmujacego mieszkanie.

§ 28. W celu zapewniania wiasciwej realizacji ustawowych zadan Gminy, tworzy si¢ i aktualizuje na
biezaco mieszkaniowy zaséb Gminy wylaczony ze sprzedazy. W sktad tego zasobu wchodzi¢ moga lokale
usytuowane w budynkach bedacych w 100% wlasnoscia Gminy, w ktorych nie prowadzi si¢ sprzedazy,
w szczegolnoscei z uwagi na:

1) zly stan techniczny,

2) ujecie w programie rewitalizacji,

3) wybudowanie po 1990 roku,

4) ujecie w planie wykwaterowan,

5) zmiane sposobu uzytkowania,

6) rezerwe terenu pod inwestycje miejskie,

7) przeznaczenie w catosci budynku na lokale socjalne,
8) wpisanie do rejestru zabytkow.

§ 29. Gmina odzyskuje lokale mieszkalne przede wszystkim w wyniku naturalnego ruchu ludnosci. Liczba
pozyskiwanych w ten sposob lokali, w ramach istniejagcego zasobu mieszkaniowego nie zabezpiecza
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zapotrzebowania na realizacj¢ nalozonych na gming ustawowych obowiazkow w zakresie zapewnienia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz §wiadczenia pomocy mieszkaniowej dla rodzin o niskich dochodach.
Kontynuujac polityke w tym zakresie, zrodtami pozyskiwania lokali mieszkalnych do mieszkaniowego
zasobu Gminy Olsztyn beda:
- inwestycje mieszkaniowe,
- wynajem lokali od innych wiascicieli
- w celu podnajecia osobom/rodzinom dotychczas w nich zamieszkalym, wobec ktorych sad orzekt
eksmisje z przyznanym uprawnieniem do lokalu socjalnego,
- w celu podnajecia osobom/rodzinom zakwalifikowanym do zawarcia umowy najmu lokalu
komunalnego, zamiennego lub socjalnego.
- zakup lokali, w tym wymagajacych remontu,
- adaptacje budynkéw oraz pomieszczen niemieszkalnych na lokale komunalne i socjalne,
- zbywanie nieruchomosci w zamian za lokale mieszkalne,
- dokonywanie zamian w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym:
- proponowanie najemcom zajmujacym zbyt duze lokale w stosunku do ilo$ci zamieszkujacych w nich
0s06b, zamiany na lokale mniejsze,
- realizacje programéw specjalnych z zakresu mieszkalnictwa.
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