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Uchwala Nr......cc.ocveeieirnneens @nf
Rady Miejskiej w Olecku

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko
na lata 2011-2015.

Na podstawie art.18 ust2 pkt 15 oraz 40 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990r roku o samorzadzie gminnym ( tekst
jednolity Dz.U.z 2001r. Nr 142, poz.1591; zm: z 2002r. Nr 23, poz.220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz.
12711 Nr 214, poz. 18086, z 2003r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162 , poz. 1568, z 2004r. Nr 102, poz. 1055, Nr116, poz.1203, z
2005r. Nr 172, poz.1411 i Nr 175, poz. 1457, z 2006r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007r. Nr 48, poz.327, Nr
138, poz.974, Nr 173, poz.1218, z 2008r. Nr 180, poz.1111, Nr 223, poz.1458, z 2009r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz.
1241, z 2010r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40, poz.230, Nr 106, poz.675 ) oraz art.21 ust.1 pkt 1 i ust.2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst
jednolity Dz.U. Z 2Q005r, Nr 31, poz.266; zm. Z 2006r. Nr 86, poz.602, Nr 94, poz.657, Nr 167, poz.1193 i Nr 249,
poz.1833, z 2007r. Nr 128, poz.902, Nr 173, poz. 1218, z 2010r. Nr 3, poz.13 ) Rada Miejska uchwala, co nastepuije :

§ 1. Uchwala sig "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko na
lata 2011-2015" stanowigcy zalgcznik Nr 1 do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Olecka.

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

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Karol Sobczak

RADCA PRAWNY

LA Comglill-
Mirosfaw Malczeski
BL-773

Sporgoliiy Fodlwipe Hluaily O}ﬁ%’“



Zatgeznik Nr 1

ZARIG. oo

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko

na lata 2011-2015

Rozdzial I
Postanowienia ogodlne

1. Uchwalony program obejmuje lata 2011 — 2015.

2. Celem programu jest okreslenie podstawowego kierunku dziatania Gminy w gospodarowaniu
zasobem mieszkaniowym.

2.1 Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomoéci bedzie w pierwszej kolejnosci
usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkaficow i ich mienia oraz
konstrukeji technicznej budynku, a w dalszej kolejnosci dzialania podnoszace standard
mieszkania.

2.2 Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sig doprowadzenie do wyréwnania standw
technicznych wszystkich budynkéw stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy, poprzez
przyjecie zasady, iz naktady na remonty pozwola na utrzymanie budynkéw w stanie
niepogorszonym, a budynki beda posiada¢ sprawnie dzialajace instalacje wodociggowe,
kanalizacyjne, bezpieczna instalacj¢ elektryczng odpowiadajaca obecnym wymogom
technicznym oraz niskie zuzycie ciepla bedace wynikiem dokonanej termomodernizacji
budynku.

3. Uwzgledniajac mozliwosci i warunki techniczne zasobéw mieszkaniowych Gminy Olecko oraz
majac na uwadze likwidacje dysproporcji w standardach lokali proponuje sie przyjaé standardy
jakim powinny odpowiada¢ mieszkania i budynki mieszkalne, ktére beda stanowily cel polityki
mieszkaniowe;j.

3.1 Standard budynku komunalnego:

a)

b)
c)

d)
€)
f)

zabezpieczone i zakonserwowane elementy konstrukcyjne ($ciany, stropy, nadproza,
balkony, wigzby dachowe, dach z kompletnymi i sprawnymi obrébkami blacharskimi i
elementami odwodnienia);

elewacja bez ubytkéw tynku i oktadzin;

sprawne instalacje (elekiryczne, gazowe, wodno-kanalizacyjne, centralnego ogrzewania,
wentylacyjne, dymowe i inne) przystosowane do aktualnych obciazen i zapotrzebowania;
estetyczne, pomalowane klatki schodowe, prawidlowo do$wietlone;

docieplony i zaizolowany, spelniajacy obecne normy cieplno-wilgotnosciowe;

estetycznie utrzymane tereny przy budynku — dojscia, zielen, ogrodzenie, lawki i inne.

3.2 Standard lokalu komunalnego:

a)

b)

c)

wyposazony w sprawne instalacje (elektryczne, gazowe, wodno-kanalizacyjne, centralnego
ogrzewania, wentylacyjne, dymowe i inne) przystosowane do aktualnych obciazen i
zapotrzebowania;

indywidualne opomiarowanie zuzycia mediow (energii elektrycznej, wody, gazu, a w miare
mozliwoSci centralnego ogrzewania);

wiasna kuchnia lub aneks kuchenny ze ziewozmywakiem zaopatrzonym w zimna i ciepla
wodg z kanalizacja oraz kuchenka minimum dwupalnikows gazowa lub elektryczna,
ewentualnie z trzonem kuchennym:;



d) wiasna tazienka z wanng lub brodzikiem zaopatrzonym w zimna i ciepty wode z kanalizacja
i WC;

e) stolarka okienna i drzwiowa sprawna technicznie;

f) S&ciany, sufity i podlogi bez zawilgocen, estetyczne, pomalowane i bez ubytkéw.

3.3 Standard lokalu socjalnego:

a) wyposazony w indywidualnie opomiarowana, sprawna instalacje elektryczna;

b) dostgp do wody i WC w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m;

¢) wyposazony w sprawne zrodio ciepta (grzejniki elektryczne, piece kaflowe, trzony
kuchenne lub inne);

d) sprawne okna i drzwi.

Rozdzial 11
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych gminy,
z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,
z uwzglednieniem planowanej sprzedazy

1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gminy.

1.1 W skiad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi 27 budynkéw komunalnych z 147 lokalami
mieszkalnymi, w tym 3 budynki socjalne z 27 lokalami mieszkalnymi oraz 298 lokali
mieszkalnych w budynkch wspdlnot mieszkaniowych.

1.2 Lacznie zas6b mieszkaniowy gminy stanowi 445 lokali 0 powierzchni uzytkowej 19.018 m*,w
tym 27 lokali socjalnych o powierzchni uzytkowej 734,69 m>.

1.3 Przecigtna wielko$é mieszkania w zasobach wynosi 42,73 m powierzchni uzytkowe;.

2. Prognoza zmian wielkosci zasobow mieszkaniowych:

2.1 Rozbidrka budynkéw: ul. Waska 2, Grunwaldzka 9, Armii Krajowej 16, Kasprowicza 18/20,
Kolejowa 11 — czgsé. Ogotem 13 lokali mieszkalnych.

2.2 Nadbudowa budynku ul. Mazurska 28 — 4 lokale.

2.3 Budowa budynku socjalnego o ilosci 10 lokali.

2.4 Roczna sprzedaz lokali na rzecz najemcdw w ilosci 10 szt.

Wielkos¢ zasobéw mieszkaniowych w poszczegdlnych latach przedstawia tabela Nr 1:
Tabela Nr |

Lp. Rok liczba lokali
mieszkalnych socjalnych
1 2011 426 31
2 2012 415 31
3 2013 405 41
4 2014 390 41
5 2015 380 41

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.
3.1 Budynki gminne i ich wyposazenie przedstawia tabela Nr 2:

Tabela Nr 2
. . . . Instalacja Instalacja
Lata budowy | Ilo§¢ | powierzchnia S e Inst‘alaqzll VI centralnego | cieplej wody
wodna kanalizacyjna gazowa . X :
ogrzewania uzytkowej
Przed 1945 21 347752 m? 19 16 14 0 0
1945-1990 3 528,02 m? 3 2 2 2 0
Po 1990 3 1.530,56 m? 3 3 1 1 0
Razem | 27 5.536,10 m? 25 21 17 3 0




Stan techniczny budynkéw komunalnych jest zréznicowany. Znaczny udzial, bo az 78% stanowia
budynki ze starej substancji mieszkaniowej, wymagajacej znacznych nakladéw na remonty i
konserwacj¢. Z ogodlnej liczby 21 budynkéw komunalnych wybudowanych do 1945 r. 5 szt.
kwalifikuje sig do rozbidrki.

3.2 Wyposazenie lokali komunalnych w doprowadzone instalacje przedstawia tabela Nr 3;

Tabela Nr 3

Lokale Instalacja Instalacja Instalacja Centralne Centralnie
ogdlem wodna kanalizacyjna | gazowa ogrzewanie ciepta woda
445 435 423 387 173 12

W zasobach komunalnych znajduje sig¢ 10 lokali mieszkalnych bez instalacji wodociagowej,
natomiast bez instalacji kanalizacyjnej jest 12 lokali. Z ogélnej liczby 445 szt. lokali mieszkalnych,
173 szt. stanowiq lokale wyposazone w standardowe urzadzenia techniczne tj. instalacje wodno-
kanalizacyjng, gaz sieciowy, w.c, fazienke, centralne ogrzewanie.

3.3 Stan techniczny budynkéw komunalnych przedstawia tabela Nr 4:

Tabela Nr 4
instalacje
elewacja i
adres dach fundamenty wodno- uwagi
: : elektry ) ceniralnego
/ docieplenie | o, | kanaliz | gazowa ogrzewania
acyjna

Armii Krajowej 16 zly zhy /- dobry | dobry dost brak
Batorego 13 dost dost / - dobry | dobry dost brak
Dabrowskie 5 dost dost/ - dobry brak brak brak
Dabrowskie 6 dost dost/ - dobry brak brak brak
Grunwaldzka 9 zty 2ty /- dost dost brak brak €9 ?&E’é%rkl i
Imionki 12 dobry dobry / + dobry dobry brak brak
Kasprowicza 6/8 dost dost / - dobry | dobry dost brak
Kasprowicza 10/12 dobry dobry / ~+ dobry dobry dost brak
Kasprowicza 14/16 dobry dost / - dobry dobry dost brak
Kasprowicza 18/20 zly zly /- zly dost dost brak
Kasprowicza 5 zty dost / + dobry dobry dobry dobry
Kolejowa 14a dost. zty /- dobry dobry dost brak

X w trakcie w trakcie dobry remont
RaausIaps remontu remoentu L D o7 (nowa) 2010/2011
Mlynowa 5 dost dost / - dobry dost dost brak
Miynowa 9 dost dost / - dobry dost dost brak
Nocznickiego 18 dobry dobry / + dobry dobry dobry brak remont - 2009

. zly e
Olecko Kolonia 11 {Biemail) dost / dobry dobry brak brak
Olszewo 8 dost dost / - dobry dobry brak brak
Plac Wolnosci 11a dost dobry/+ dobry dobry dobry brak
Plac Wolnosci 19a dost. zhy / - dobry dobry dost brak
Plac Wolnosci 4b dobry dobry/+ | dobry | dobry | dobry (‘312“’5:) remont - 2009
Plac Wolnodci 21a dost dobry / + dobry | dobry dost brak
Raczki Wielkie 3 dost dobry / -+ dobry brak brak brak
Rosochackie 30 zly zhy /- dost brak brak brak
do rozbiorki -

Waska 2 zly zy /- dobry dost dost brak MPZP
Zatyki 28 dost. zly / - dobry | dobry brak brak
Zatyki 29 dobry dobry / + dobry dobry brak brak remont - 2007




Rozdzial I11

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkow i lokali

1. Analiza potrzeb przedstawia tabela Nr 5:

Tabela Nr 5
; lokale zamienne dla
liczba najemcow z SEectiiang planowany
wmoskc_)w _do Byl l{czbeE uzysk potrzeby
zatatwienia wnioskow
wyburzanych
el 34 12 50 40 56
komunalne

el TIE 52 1 30 30 53

socjalne

1.1 Liczba wnioskéw 0sob uprawnionych do przydziatu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy :
- 46 lokali komunalnych
- 53 lokali socjalnych

1.2 Lokale zamienne z budynkow wyburzanych — 13 szt

1.3 Planuje sig¢ odzyskiwanie z posiadanych zasobéw do ponownego najmu ok. 8 szt. lokali
mieszkalnych 14 szt. lokali socjalnych rocznie.

2. Planowane remonty i modernizacje budynkéw komunalnych przedstawia tabela Nr 6 :

Tabela Nr 6
lata 2011 2012 2013 2014 2015
elementy budynku -
Tlosé / 1/ 1/ b 2/ 2
dachy adres Kasprowicza 5 Olegko Kasprowicza Batorego 113. PL qunoscn
Kolonia 11 6/8 Dabrowskie 6 1lai2la
Warto§é 20.000 20.000 25.000 40.000 30.000
Elewacje(w tym Hosé / L . L/ . 2/ L .
e eniee) adres - Kolonia Kasprowicza Batorego '1 3, Kasprowicza
fundamen tyq Olecko 11 6/8 Dabrowskie 6 14/16
Wartosd - 20.000 30.000 40.000 30.000
Instalacja Tosé / 2/ 1/ 1)
gl adres . DERIOTE S sz Rosochackie 30 )
kanalizacyjna z 5i6 Wielkie 3
POS Warto§é - 100.000 50.000 50.000 -
Remont Ilo&é / 2/ 1/ 1/ 1/
kapitalny adres ) Mlynowa 519 Olszewo 9 Rosochackic 30 | Dabrowskie 5
budynku Wartosé - 400.000 300.000 300.000 300.000
Udziat Gminy w
budynkach 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000
wspdlnot *

* Zakres remontéw i modernizacji budynkéw stanowiacych wspotwlasnosé
wspotwiasciciele podczas corocznych zebran.

okreslaja w




3. Plany remontowo-modernizacyjne lokali gminnych przedstawia tabela Nr 7:
Tabela Nr 7
R kolejne lata |, 2012 2013 2014 2015
Sciany, sufityi | Ilosé lokali 2 2 2 2 2
podiogi Warlo$é 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000
Stolarka okienna Tlogé 20 20 20 20 20
i drzwiowa Warto§¢ 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
Instalacje Tlos¢ 4 4 4 4 4
elektryczne Wartosé 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
h\l;ct:ilzgj-e — 2 w tym ?as'ki 18 & e 2
kanalizacyjne Wartoéc 2.000 50.000 2.000 2.000 2.000
Instalacje Ilosé - - 1 1 1
gazowe Wartos¢ - - 1.000 1.000 1.000
T Ilosé lokali 3 3 3 3 3
Warto§é 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
Rozdziat IV

4.

Zasady polityki czynszowej

Ustala sig nastgpujace rodzaje czynszow :
— za lokale mieszkalne
— zalokale socjalne

Najemca oprocz czynszu obowigzany jest do uiszczania optat niezaleznych od wiasciciela
zwigzanych z eksploatacja mieszkania tj. optat za dostawg do lokalu energii elektrycznej, wody
oraz odbiodr nieczystosci statych i ptynnych ( w przypadku, gdy korzystajacy 2 lokalu nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediow lub ustug) oraz inne np. TV zbiorcza.

Miesigczna stawka czynszu za lm® powierzchni uzytkowej mieszkania nie moze przekroczyé
1/12 wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych, ustalonego w drodze obwieszczenia przez wlasciwego wojewode:

— 1ok 2011 - 2,0 % wartosci odtworzeniowej

— 1ok 2012 ~ 2,2 % warto$ci odtworzeniowej

— 1ok 2013 - 2,4 % warto$ci odtworzeniowej

~ 1ok 2014 - 2,6 % wartoSci odtworzeniowe;j

— 1ok 2015 — 2,8 % warto$ci odtworzeniowej

Bazowa stawka czynszu za najem lm’ powierzchni uzytkowe]j ustalana jest dla lokali
mieszkalnych wyposazonych w instalacjg elektryczng oraz wodna i kanalizacyjna.

4.1 Czynniki obnizajace bazowa stawke czynszu za lokale mieszkalne:

brak wody

brak kanalizacji (wspdlny sanitariat)
ciemna kuchnia lub mieszkanie w suterenie
strefa wiejska

4.2 Czynniki podwyzszajace bazowa stawke czynszu :

— wyposazenie w centralne ogrzewanie
— wyposazenie w centralnie ciepla wode

4.3 Najnizszy czynsz nie moze by¢ nizszy niz 40% stawki bazowej za 1m’ powierzchni uzytkowe;.

5.

6.

Stawka czynszu za lokal socjalny stanowi poloweg stawki najnizszego czynszu w gminnym
zasobie mieszkaniowym.
Stawke bazowa czynszu oraz czynniki obniZajace i podwyzszajace ustala Burmistrz.




Rozdzial V

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

gminy

Mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko zarzadza licencjonowany zarzadca.

2. Zarzadcg wytania si¢ w trybie okreslonym przepisami ustawy — Prawo zaméwien publicznych.

Zadania zarzadcy okreslone sa w umowie cywilno-prawnej i obejmuja w szczegdlnosci:
utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w nalezytym stanie technicznym,
zabezpieczenie dostawy medidéw do lokali i budynkéw,
zakup ushug komunalnych i remeontowych,
opracowywanie planéw remontowych powierzonych zasobow,
stalg wspolprace z Gmina w sprawach zwiazanych z zarzadzaniem zasobami komunalnymi,
prowadzenie obstugi finansowo- ksiegowe;j.

4. Nie przewiduje si¢ zmiany sposobu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial VI

Wysokos¢ wydatkéw z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw, koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzgacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym z wlascicieli,

1. Wysokos$¢ wydatkow przedstawia tabela Nr 8:

a takze wydatki inwestycyjne oraz zrédla ich finansowania

Tabela Nr 8
Biezaca Modemizacje | Kosaty zarzadu |y 0 Razem Zrédla
b3 eksploatacja Lty Jol ety o ciam inweslycyjne datki finansowania
budynkéw wspdlnymi W )
budzet gminy
2011 445.000 zt | 188.000 zt - 720.000 =zt 162.164 zt 1.515.164 zi srodki
Zewnetrzne
budzet gminy
2012 | 450.000zF | 205.000zt | 400.000 zt 720.000 =t 100.000 zt 1.875.000 zt srodki
Zewnglrzne
budzet gminy
2013 | 450.000zt | 187.000=zt | 30.000 zt 715.000 zt 850.000 =1 2.232.000 21 srodki
zewnetrzne
2014 | 455.000z1 | 199.000 =zt 40,000 zt 715.000 zt 350.000 zt 1.759.000 zt | budzet gminy
2015 | 455.000zt | 186.000 zt 30.000 z1 710.000 zt 300.000 =zt 1.681.000 zl budzet gminy

2. Utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Olecko pokrywane jest z czynszéw za lokale
mieszkalne, socjalne i uzytkowe, ze srodkéw budzetu Gminy oraz ze Srodkéw zewnetrznych.

3. We wspdlnotach mieszkaniowych wiasciciele lokali ponosza wydatki zwiazane z utrzymaniem

lokalu oraz uczestnicza w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélne;.
Rozdzial VII

Inne dzialania majace na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy planuje si¢ w okresie obowiazywania niniejszego programu:




W

skuteczna realizacjg przyjgtej w programie polityki czynszowej polegajacej na
systematycznej zmianie wysokoSci czynszu, umozliwiajacej zwigkszanie nakladow
finansowych na remonty nieruchomos$ci w wysokosci nie mniejszej niz szacowana w
programie,

opracowywanie przez zarzadzajacego gminnym zasobem krotkoterminowych - rocznych
programow w zakresie polityki remontowej mieszkaniowego zasoby gminy,
umozliwiajacych skuteczng realizacje programu,

weryfikacjg uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktdrzy maja zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe,

zmniejszenie zadluZenia lokali poprzez:

— skuteczna windykacj¢ naleznosci czynszowych,

— proponowanie lokali o nizszych kosztach utrzymania.

pozyskiwanie zewngtrznych srodkéw finansowych na budownictwo socjalne,
przekwalifikowywanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne.

celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu gminy

dopuszcza sig partycypacje w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego.



Uzasadnienie do uchwaly w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Olecko na lata 2011-2015

Zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U. z 2005 Nr 31 , poz.266 z
pozn. zm.) w skiad zasobu mieszkaniowego gminy wchodza lokale stanowiace wiasno$é gminy
albo komunalnych o0séb prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy, z
wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw. Art.21 ustawy wymusit strategiczne spojrzenie na zasady
gospodarowania swoim majatkiem. Art. 8 ustawy stanowi, ze to wlasnie wieloletni program
stanowi podstawg do wprowadzenia podwyzek stawek czynszowych. Czynsz stanowi dalej glowne
zrodto finansowania dziatan inwestycyjnych (remontowych i modernizacyjnych). Kolejnym
kluczowym aspektem wieloletniego programu jest wskazanie optymalnej formuty organizacji
zarzadzania nieruchomosciami mieszkaniowymi. Od jakosci ushug $wiadczonych przez zarzadce
nieruchomo$ci zalezy racjonalizacja kosztéw utrzymania zasobu, jak rowniez komfort
zamieszkiwania. Program ten dotyczy bezposrednio jednego z wazniejszych zadai Gminy, ktorym
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wlasnej wspélnoty samorzadowej w zakresie
zapewniania lokali socjalnych i zamiennych, a takze lokali mieszkalnych gospodarstw domowych o
niskich dochodach.
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