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UCHWALA NR LXV/393/2023
RADY MIEJSKIEJ W OSTRODZIE

z dnia 29 marca 2023 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Ostroda na lata 2023-2027

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.) oraz art. 18
ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) Rada
Miejska w Ostrodzie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ostréda
na lata 2023-2027, stanowiacy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Ostroda.

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

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Jacek Dudzin
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Zakacznik

do uchwaty Nr LXV/393/2023
Rady Migjskiej w Ostrodzie

z dnia 29 marca 2023 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ostroda
na lata 2023-2027

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach

§ 1. 1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Miejskiej Ostroda tworza lokale znajdujace si¢ w budynkach, w ktérych
100% mieszkan jest wlasnoscia gminy oraz mieszkania znajdujagce si¢ w budynkach stanowigcych
wspotwlasnos¢ gminy.

Zasob mieszkaniowy Gminy Miejskiej Ostroda wedlug stanu na dzien 30.09.2022 stanowi 862 lokali
mieszkalnych o lacznej powierzchni 35113,70m’, w tym 31 lokali socjalnych i 1 pomieszczenie tymczasowe
oraz 37 lokali uzytkowych, 54 garaze i 912 komorek gospodarczych.

Lp. Rodzaj lokalu Powierzchnia uzytkowa w m’ Ilo$¢ lokali Uwagi

1 Lokale mieszkalne 14753,92 401

2 Lokale uzytkowe 1927,58 27 Wiasnos¢ Gmina 100 %
Razem 16681,50 428

3 Lokale mieszkalne 16711,91 376

4 Lokale uzytkowe 524,08 9 Gmina we wspolnocie
Razem 17235,99 385

5 Lokale mieszkalne 3647,87 85

6 Lokale uzytkowe 31,37 1 Obca administracja
Razem 3679,24 86

7 Garaze 884,98 54 Garaze
Razem 884,98 54

8 Komérki 6526,77 912 Komorki gospodarcze
Razem 6526,77 912

RAZEM ZASOBY 45008,48

2. Prognoze wielko$ci zasobu mieszkaniowego oparto na nastepujacych zatozeniach:

1) coroczna sprzedaz lokali mieszkalnych (glownie we wspolnotach mieszkaniowych - ze wzgledu na
wysokie koszty utrzymania przedmiotowych lokali mieszkalnych),

2) zmiana sposobu uzytkowania lub wylgczenie z uzytkowania ze wzglgdu na zty stan techniczny,

3) zmiana statusu lokali z komunalnych na socjalne (konieczno$¢ tworzenia i powigkszania zasobu lokali
socjalnych regulujg przepisy, zgodnie z ktorymi sady powszechne orzekajac eksmisje z lokali maja
obowigzek orzec o prawie do lokalu socjalnego wobec 0s6b uprawnionych (niedostarczenie przez gmine
lokalu socjalnego moze powodowac roszczenie o zaplate odszkodowania),

4) przeznaczenie lokali na realizacj¢ zadan, o ktéorych mowa w art. 4 ust. 2 b ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego- mieszkania chronione,

5) ilo$ci odzyskanych lokali mieszkalnych (w wyniku ruchu ludnoéci, $mierci najemcow itp.),

6) przejec lokali na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa.
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Prognoza lokali mieszkalnych

Ilo$¢ lokali Stan ogétem
Lokale R _ Lokale
. Zaktadana |Uzysk lokali mieszkalne z
Lokale mieszkalne z .. . Lokale .
Rok Lokale Lokale Pom. . sprzedazi | w wyniku Lokale Lokale Pom. przeznaczenie
komunalne . . przeznaczeniem . komunalne . .
. mieszkalne | socjalne |tymczasowe| . . | wyburzenia | budowy A mieszkalne | socjalne |tymczasowe mna
ogodtem na mieszkanie ogotem . .
chronione mleszkanle
chronione
2023 812 774 36 1 1 61 0 751 713 36 1 1
2024 751 713 36 1 1 60 0 691 653 36 1 1
2025 691 653 36 1 1 50 0 641 603 36 1 1
2026 641 603 36 1 1 50 0 591 553 36 1 1
2027 591 553 36 1 1 50 0 541 503 36 1 1
‘ A , , . . . .. .. .

3. Ponad 80 % budynkow bedacych wlasnoscig gminy i zarzadzanych przez Miejskg Administrac
Budynkéw Komunalnych Sp. z 0.0. w Ostrodzie stanowiag budynki wybudowane do 1945 r. Stare budynki
cechuje niski standard wyposazenia mieszkan.

OkreSlenie stanu technicznego zasobu w poszczegélnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale
lokale mieszkalne
2023 2024 2025
Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali
) ) Lokale ) Lokale ) Lokale
Stan techniczny . LokalTn Lokale Lokale Pom. mleszkaln; z . LokalTn Lokale Lokale Pom. mleszkalng z 5 Lokzann Lokale Lokale Pom. mleszka]nel z
(2;2}? m | mieszkalne socjalne tymczasowe p:f:.::z;;:;in %22;1: m | mieszkalne socjalne | tymczasowe p;ze:ﬁ::;z:;ei;n Zr;g?; m © | mieszkalne socjalne | tymczasowe p:f;‘?::;:ﬁ?
chronione chronione chronione
Dobry 180 167 13 0 0 185 170 15 0 0 185 170 15 0 0
Dostateczny 580 565 13 1 1 506 488 16 1 1 448 430 16 1 1
Zly 52 42 10 0 0 60 55 5 0 0 58 53 S 0 0
2026 2027
Liczba lokali Liczba lokali
Lokale k In Lokale mieszkalne z Lokale k In Lokale mieszkalne z
okale xomunalne | 1 vale mieszkalne | Lokale socjalne | Pom. tymczasowe przeznaczeniem na okale komunalne |y 1 ale mieszkalne | Lokale socjalne Pom. tymczasowe przeznaczeniem na
ogolem . . . ogolem . . .

mieszkanie chronione mieszkanie chronione

195 180 15 0 0 200 182 18 0 0

406 388 16 1 1 361 347 12 1 1

40 35 5 0 0 30 24 6 0 0

Rozdzial 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na Kolejne lata

§ 2. 1. Jako priorytetowe na lata 2023-2027 uznaje si¢ remonty przeprowadzane na podstawie art. 70 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, tj. wynikajace z wymogow bezpieczenstwa dla zycia i zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska, a w szczegolno$ci instalacji elektrycznej, droznosci i szczelnosci
przewoddéw wentylacyjnych i spalinowych, remonty dachow.

2. Potrzeby w zakresie remontdow i1 modernizacji budynkéw i lokali ustalane sg przez zarzadce
mieszkaniowego zasobu gminy na podstawie przegladow technicznych, ekspertyz i nakazoéw oraz
systematycznych kontroli inspektoréw Miejskiej Administracji Budynkow Komunalnych Sp. z o.0.
w Ostrodzie.

3. Podejmowane remonty majg na celu zapewni¢ utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Ostroda na
zadowalajacym poziomie technicznym gwarantujgcym:

1) sprawng instalacj¢ elektryczna,

2) sprawng instalacj¢ wodno- kanalizacyjna,

3) sprawna instalacj¢ gazowa,

4) sprawng instalacje odgromows,

5) stan konstrukcji budynkow zapewniajacy bezpieczenstwo,

6) szczelno$¢ pokrycia dachowego,
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7) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne.

4. Potrzeby remontowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych ustalane sg przez zarzady poszczegdlnych
wspolnot. Gmina natomiast przekazuje zaliczki na fundusz remontowy za lokale bedace ich wtasnos$cia,
zgodnie z uchwatami wspolnot.

Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych

. . . Liczba planowanych remontéw w latach
Lp- Rodzaj robot J-m. 2023 2024 2025 2026 2027 Ogélem
1. [Remonty dachow Budynek 2 3 7 3 5 20
Remonty elewacji, balkondéw, roboty
2. . e Budynek 1 4 7 6 8 26
budowlane i remonty komindw
3. Malowanie klatek schodowych Budynek 5 3 5 7 3 23
4. |Przebudowa piecoOw kaflowych Szt. 45 45 40 35 35 200
5. |Wymiana stolarki okiennej Szt. 36 28 35 35 18 152
6. |[Wymiana drzwi Szt. 6 5 3 7 4 25
7. Roboty cieslarskie (wymiana schodow) Budynek 1 1 2 8
8. |Wymiana instalacji wodn.-kan. Budynek 4 4 3 2 5 18
9. |Wymiana instalacji gazu Budynek 2 2 2 2 2 10
10. Wymiana.instalacj i centralnego Budynek 3 ) ) ) ) 1
ogrzewania
1. P_od%qczepie budynkéw do miejskiej sieci Budynek 3 3 4 4 4 13
cieptowniczej
12. |Wymiana instalacji elektrycznej Budynek 7 7 7 6 5 32
Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 3. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa si¢ w oparciu o zapisy uchwaly Rady Miasta regulujacej
zasady sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ gminy.

Planowana sprzedaz lokali w poszczegoélnych latach

Lata Prognozowana sprzedaz lokali
2023 50
2024 50
2025 50
2026 50
2027 50

2. 1) Priorytetem jest dazenie do sprzedazy lokali w budynkach, gdzie gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli i ograniczenie w ten sposob wydatkow ponoszonych na utrzymanie czgsci wspolnych.

2) Gmina Miejska Ostroda planuje rowniez sprzedaz lokali w budynkach stanowigcych 100 % wlasnosé
Gminy poczawszy od 2023 r.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 4. 1. Polityka czynszowa jest fundamentalnym elementem gospodarki mieszkaniowej. Gmina poprzez
ksztattowanie stawek czynszu powinna dazy¢ do zminimalizowania doptat z budzetu. Wptywy z czynszu w jak
najwickszym zakresie powinny pokrywac¢ wydatki na gospodarke mieszkaniows.

2. Wysoko$é stawki bazowej czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy ustala Burmistrz Miasta Ostroda w drodze zarzadzenia na podstawie postanowien
niniejszej uchwaty oraz w oparciu o przeprowadzong przez Zarzadce zasobem mieszkaniowym kalkulacje
kosztowa.

3. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotyczg czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny i stawka czynszu za pomieszczenie tymczasowe nie moze przekraczac
polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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§ 5. 1. Ustala si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, wptywajace na poziom stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej
lokali:

1) Czynniki wptywajace na obnizenie stawki bazowej czynszu:

- mieszkanie w suterenie - 8%,
- mieszkanie ze wspolng uzyteczno$cia kuchni, w.c. - 5%,
- mieszkanie bez C.O. - 10 %,
- mieszkanie bez tazienki - 8%,
- mieszkanie bez w.c. lub w.c. poza budynkiem -10 %,
- mieszkanie na piatej kondygnacji - 5%,

- mieszkanie w budynku przeznaczonym do rozbioérki -obnizenie stawki czynszu wyliczonej na podstawie
pkt 1 -20 %,

2) Czynniki podwyzszajace stawke bazowa:

- mieszkanie w budynku po przeprowadzonym remoncie kapitalnym lub modernizacji, nowo
wybudowanym przekazanym do uzytku w okresie do 5 lat + 10 %,

- mieszkanie znajdujace si¢ w malym budynku do 2 lokali, spetniajace charakter domkow jednorodzinnych
+ 40 %,

3) Laczna obnizka czynszu nie moze przekracza¢ 40%, a w budynkach przeznaczonych do rozbiorki obnizke
czynszu stosuje si¢ dodatkowo do wyliczonej stawki czynszu;

4) Nie dopuszcza si¢ mozliwo$ci obnizki czynszu za najem lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m> wynajetego w drodze przetargu;
5) Objasnienia do czynnikéw wplywajacych na poziom czynszu regulowanego:

a) Przez w.c. rozumie si¢ doprowadzona do tazienki lub pomieszczenia wydzielonego instalacje
wodociggowo-kanalizacyjng umozliwiajaca podtaczenie muszli klozetowej i sptuczki, dotyczy rowniez
w.c. przynaleznego indywidualnie do lokalu potozonego poza lokalem na tej samej kondygnacji,

b) Przez tazienke rozumie si¢ wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace state instalacje:
wodociggowa, kanalizacyjng i cieptej wody, umozliwiajacych podiaczenie co najmniej wanny,

¢) Przez centralne ogrzewanie rozumie si¢ ogrzewanie energia cieplng dostarczang z kottowni centralnej lub
lokalne;j,

d) Przez budynki przeznaczone do rozbiorki ze wzgledu na zty stan techniczny rozumie si¢ budynki
zakwalifikowane do rozbiorki, na podstawie przepiséw prawa budowlanego,

e) Przez urzadzenia wodociaggowo-kanalizacyjne rozumie si¢ rowniez lokalne urzadzenia wodociggowe
(hydrofory) i kanalizacyjne (szamba),

f) Za remont kapitalny budynku uwaza si¢ roboty remontowe majace na celu przywrocenie budynkom
pierwotnej lub prawie pierwotnej wartosci technicznej i uzytkowe;j,

g) Za modernizacj¢ budynku uwaza si¢ wykonanie remontu, przebudowy albo rozbudowy prowadzace do
unowoczesnienia budynku i zwigkszenia jego wartosci uzytkowe;,

h) Stawka czynszu nie ulega zmianie z tytulu wykonania przez najemc¢ we wlasnym zakresie ulepszen
(tazienka, w.c. i inne) uzgodnionych z wynajmujacym.
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Rozdziat 5.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 6. 1. Zarzadzaniem lokalami i budynkami wchodzagcymi w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Ostréda
zajmuje si¢ Miejska Administracja Budynkow Komunalnych Sp. z 0.0. i nie przewiduje si¢ zmian w tym
zakresie.

2. Podstawa zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy jest corocznie zawierana umowa o zarzadzanie
komunalnym zasobem lokalowym pomiedzy Gming Miejska Ostroda a Miejska Administracja Budynkéw
Komunalnych Sp. z o0.0. w Ostroédzie. Umowa okresla obowigzki Zarzadcy zwigzane z bezposrednim
zarzadzaniem lokalami z podzialem na mieszkalne i uzytkowe.

3. Zadania z zakresu zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy obejmuja w szczeg6lnosci:
1) zapewnienie najemcom podstawowych warunkow mieszkaniowych,
2) remonty i konserwacje lokali i budynkow,
3) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci,

4) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu, naliczanie i pobieranie
oplat za czynsz i inne $wiadczenia wynikajace z najmu lokali mieszkalnych.

) Rozdzial 6.
Zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 7. 1. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach zabezpieczone zostana w
budzecie Gminy Miejskiej Ostrdda i pochodzi¢ beda z:

1) wptywow z opflat za lokale mieszkalne,

2) wptywow ze sprzedazy nieruchomosci gminnych.

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2027

Wyszczegdlnienie 2023 2024 2025 2026 2027 Ogoélem
Czynsze za lokale mieszkalne 3920000 | 3998400 | 4078368 | 4159935 | 4243134 20 399 837
Czynsze za lokale uzytkowe 220 000 224400 | 228888 | 233466 | 238135 1144 889
Odsetki od zaleglo$ci czynszowych 31 000 32 000 33 000 34 000 35000 165 000
Wplywy ze sprzedazy nieruchomog$ci gminnych 500 000 500 000 | 500000 | 500000 500 000 2500000
4671000 | 4754800 | 4840256 | 4927401 | 5016269 24209 726

Rozdziat 7.

Wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspoélwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 8 I

Zrédtem finansowania prac remontowo- modernizacyjnych w budynkach wspodlnot beda

zgromadzone $rodki na funduszu remontowym oraz kredyty bankowe zaciagnigte przez wspolnoty

mieszkaniowe.

Prognoza wydatkow na utrzymanie lokali gminnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych
w latach 2023-2027

Wyszczegolnienie 2023 2024 2025 2026 2027
Planowana zaliczka na fundusz remontowy 490 000 510 000 530 000 550 000 570 000
wspolnot mieszkaniowych
Planowana zaliczka na fundusz eksploatacyjny 400 000 420 000 440 000 460 000 480 000
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wspolnot mieszkaniowych
Planowana zaliczka na oplaty za wywoz
nieczystosci za lokale gminne we wspolnotach 321 000 331 000 341 000 351 000 361 000
mieszkaniowych
Planowana zaliczka za media w lokalach 1086400 | 1136400 | 1186400 | 1236400 | 1286400
gminnych we wspolnotach mieszkaniowych

Ogolem 2297400 | 2397400 2 497 400 2 597 400 2 697 400

2. Ze wzgledu na sytuacje finansowg Gminy w najblizszych 2-3 latach nie przewiduje si¢ zakupu i budowy
nowych lokali mieszkalnych wytacznie ze srodkow wiasnych samorzadu.

W przypadku pojawienia si¢ potencjalnych zewnetrznych $rodkéw lub wspdtpracy w formule PPP
kazdorazowo beda analizowane mozliwosci zlozenia przez Gming Miejskg Ostroda wnioskow
o dofinansowanie zewngtrzne dotyczace zakupu i budowy nowych lokali mieszkalnych.

Szacowane wydatki na gospodarke mieszkaniowa w latach 2023-2027

Wyszczegolnienie 2023 2024 2025 2026 2027
Koszty biezacej eksploatacji (sprzatanie,
deratyzacje, ustugi kominiarskie, ekspertyzy, 565 000 575 000 585 000 595 000 605 000
ozostate)

Koszty sadowe 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000
Optaty za media 521 000 561 000 601 000 641 000 681 000
Wynagrodzenie zarzadcy za zarzad zasobem 700 000 700 000 700 000 700 000 700 000
lokalowym
Prace remontowo-modernizacyjne w budynkach | 3 5)5 800 | 3125800 | 3225800 | 3325800 | 3425800
stanowiacych w catosci wlasno$¢ gminy
Wydatki inwestycyjne 0 0 0 0 0

Ogolem 4841800 | 5001800 5161 800 5321800 | 5481800

Rozdzial 8.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy

§ 9. 1. Przewiduje si¢ nastepujace dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ostroda:

1) planowanie corocznie w budzecie gminy S$rodkéw na remonty lokali i budynkéw stanowiacych

mieszkaniowy zasob,

2) urealnianie optat czynszowych za lokale mieszkalne,

3) windykowanie na biezgco naleznosci czynszowych oraz podejmowanie dziatan w celu zapewnienia dziatan
regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytutu czynszu,

4) zmniejszenie liczby wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy poprzez sprzedaz lokali gminnych,

5) umozliwianie dtuznikom zajmujacym lokale mieszkalne i socjalne, zmiany formy splaty zadluzenia
czynszowego poprzez wykonywanie prac na rzecz Gminy Miejskiej Ostroda,

6) doprowadzenie do zamiany lokali, ze szczegdélnym uwzglednieniem sytuacji materialnej osob i powierzchni
mieszkan, co oznacza, ze gdy najemcy przypada zbyt duza powierzchnia uzytkowa w lokalu w stosunku
do ilosci czlonkow gospodarstwa domowego, sktadana bedzie propozycja zamiany lokalu na inny

0 mniejszej powierzchni uzytkowej,

7) biezace monitorowanie mozliwosci pozyskania srodkow zewngtrznych Iub podjecia wspotpracy w formule
PPP na remonty lokali i modernizacj¢ budynkéw stanowiacych mieszkaniowy zasob oraz zakup i budowe

nowych lokali mieszkalnych.
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