UCHWALA NR XL1/237/2021
RADY MIEJSKIEJ W DOBRYM MIESCIE

z dnia 25 marca 2021 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Dobre Miasto na lata 2021-2025.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72020 1., poz. 713, z p6zn. zm.) oraz stosownie do tresci art. 21 ust.1, pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst
jedn. Dz. U. 22020 1., poz. 611 z pézn. zm.), Rada Miejska w Dobrym Miescie uchwala, co nastepuje:

§1.

Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dobre Miasto na lata
2021-2025, stanowiacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dobrego Miasta.

§3.

Uchyla si¢ Uchwale Nr LXII/412/2018 Rady Miejskiej w Dobrym  Miescie z dnia
11 pazdziernika 2018 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Dobre Miasto na lata 2018-2022.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Ryszard Lanko
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Zatgcznik

do Uchwaly Nr XL1/237/2021
Rady Miejskiej w Dobrym Miescie
z dnia 25 marca 2021r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY DOBRE MIASTO NA LATA 2021-2025.

Rozdzial 1
Postanowienia ogélne

§1.

1. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dobre Miasto na lata 2021 -2025,
zwany w dalszej czesci ,,Programem”, ma za zadanie stwarzanie podstawowych zasad racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz tworzenie warunkoéw zapewniajgcych cztonkom
wspolnoty samorzadowej dostgpnosci do mieszkan, zwickszenia efektywnosci w zakresie polityki
mieszkaniowej i tworzenie warunkow zapewniajacych niezbgdna dbalos¢ o istniejacy zaséb mieszkaniowy.

2. Do opracowania programu przyjeto wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Dobre Miasto wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2020 roku.

Rozdzial I1

Prognoza wielko$ci i stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych Gminy

§2.

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Dobre Miasto tworzg lokale mieszkalne potozone zaréwno w budynkach,
w ktérych wyodrgbniono whasnos¢ lokali ( wspolnoty mieszkaniowe), jak i w budynkach stanowigcych
w cato$ci wlasno$¢ gminy.

2. W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Dobre Miasto wchodzg 232 lokale o tacznej powierzchni
8698,20 m? oraz 1 pomieszczenie tymczasowe o tacznej powierzchni 16,70 m?.

3. Na terenie miasta 95 lokali usytuowanych jest w 15 budynkach stanowigcych wlasno$¢ gminy,
natomiast 102 lokale znajduja si¢ w 49 budynkach wspolnot mieszkaniowych.

4. Na terenie wsi 20 lokali usytuowanych jest w 6 budynkach stanowiacych w calosci wlasno§¢ gminy,
natomiast 15 lokali w 11 budynkach wspolnot mieszkaniowych.

Tabela Nr 1. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego gminy.

Mieszkaniowy Hos¢ Hos¢ Powierzchnia
zas6b Gminy budynkéw gminnych w m?
Dobre Miasto lokali
mieszkalnych
Budynki
mieszkalne 82 232 8 698,20
ogotem
Budynki
stanowigce 22 111 4 113,30
wlasnos¢ gminy
Budynki
stanowiace 60 121 4 584,90
wspOtwlasnosc
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Tabela Nr 2. Usytuowanie lokali mieszkalnych na terenie miasta i gminy

Usytuowanie polozenia lokali Liczba | Powierzchnia
lokali w m?
Dobre Miasto ( miasto ) 197 714731
Teren Gminy Dobre Miasto 35 1550,89
§3.

Tabela Nr 3. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy.

Zasob mieszkaniowy w latach 2021 2022 2023

2024

2025

Ogotem zasob mieszkaniowy 232 234 233

232

231

1. Zaso6b mieszkaniowy Gminy Dobre Miasto w latach objetych Programem ulegal bedzie
Powodem tego bedzie sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.
2. Przyjmuje si¢ nastgpujacy stan techniczny zasobéw mieszkaniowych:

a)

103 lokali w dobrym stanie technicznym,

b) 99 lokali wymaga remontu badz modernizacji,
¢) 30 lokali kapitalnego remontu.

3. Prognozuje si¢ stopniowa poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego poprzez przeprowadzenie
remontow i modernizacji lokali i budynkow.

4. Zasob mieszkaniowy Gminy wyposazony jest w wickszoSci

zmianom.

w instalacje techniczno-sanitarne.

Stosunkowo niski jest udziat mieszkan wyposazonych w centralne ogrzewanie oraz centralnie dostarczang
ciepla wodeg.

Tabela Nr 4. Wyposazenie mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne.

Lp. Rodzaj instalacji techniczno-sanitarnej Ilo$¢ mieszkan

L Mieszkania wyposazone w instalacje: wod — kan, w.c., tazienke, gaz, 4
centralne ogrzewanie i ciepla wode

5 Mieszkania wyposazone w instalacje: wod — kan, w.c., tazienke, centralne A1
ogrzewanie z brakiem cieptej wody lub gazu

3. | Mieszkania wyposazone w instalacje : wod - kan, tazienka, w.c., gaz 80

4. | Mieszkania wyposazone w instalacje : wod — kan, w.c., lazienka 54

5. | Mieszkania wyposazone w instalacje : wod — kan, w.c. 23

6. | Mieszkania wyposazone w instalacje; wodna 27

7. Mieszkania wyposazone w instalacje; wod — kan, w.c., gaz 3
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Rozdzial 111

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego

§ 4.

Czynnikami majgcymi istotny wplyw na stan techniczny budynkéw sa: wiek i polozenie budynku, rodzaj
zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposob utrzymania budynku i sposéb ich uzytkowania, a przede
wszystkim wysoko§¢ $rodkéw finansowych jakie mozna przeznaczy¢é na wykonanie koniecznych
remontdw. W celu utrzymania zasobu mieszkaniowego na dobrym poziomie technicznym konieczne jest
podejmowanie dzialan zmierzajacych do zachowania substancji budowlanej wraz z instalacjami w
nalezytym stanie. Za celowe i konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie w czgsci budynkéw stanowiacych
wlasno$¢ 1 wspotwlasnos¢ Gminy Dobre Miasto modernizacji i remontow w takim zakresie, aby ze
wzgledu na ich stan techniczny nieruchomosci te mogly w okresie obowigzywania niniejszego Programu,
osiggna¢ jak najlepszy stan techniczny. Zaktada si¢ systematyczng poprawe stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych Gminy Dobre Miasto, z uwzglednieniem pierwszenstwa realizacji dziatan, ktérych celem
jest zapewnienie bezpieczenstwa ludziom i mieniu.

Tabela Nr 5. Plan remontéw w kolejnych latach

Lata 2021 2022 2023 2024 2025
Potrzeby remontowe 13 11 9 7 5
(ilosci budynkow)

W celu poprawy stanu technicznego budynkéw prace remontowe i modernizacyjne beda realizowane
poprzez:

1) przeprowadzenie remontow komindw, naprawe pokry¢ dachowych i obrébek blacharskich,

2) naprawe lub wymiang stolarki okiennej 1 drzwiowe;,

3) wymian¢ lub modernizacjge instalacji gazowych, elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych,

centralnego ogrzewania i robot zdunskich

4) naprawy i odnowienie elewacji budynkow,

5) remonty klatek schodowych i innych pomieszczen wspdlnych w budynki,

6) remonty lokali mieszkalnych.
W zaleznosci od mozliwosci finansowych w kazdym roku budzetowym nalezy przewidzie¢ $rodki
finansowe na remont budynku oraz modernizacj¢ 5 — 6 lokali mieszkalnych gminnej substancji
mieszkaniowej.

Rozdzial IV

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§5.

Zaktada si¢, ze w latach objetych Programem prowadzona bedzie sprzedaz lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Dobre Miasto, w oparciu o obowigzujace przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz wedlug zasad okre§lonych odrgbnymi uchwatami Rady
Miejskiej w Dobrym Miescie.

W procesie sprzedazy mieszkan, gmina bedzie dazy¢ w pierwszej kolejnosci do sprzedazy mieszkan
w budynkach, gdzie posiada jeden lub dwa lokale.

Na podstawie analizy danych z lat ubieglych, obejmujacych liczbe¢ sprzedanych lokali mieszkalnych,
przyjmuje si¢ prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych.

Tabela Nr 6. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych.

Lata 2021 2022 2023 2024 2025
Ilo$¢ lokali 1 1 1 1 1
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4. Wykonanie zatozonego planu sprzedazy lokali mieszkalnych uzaleznione jest przede wszystkim od ilosci
ztozonych wnioskéw o wykup przez ich najemcow.

Rozdzial V

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizZania czynszéow

§ 6.

1. Polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu najmu w latach
2021 — 2025, ktore zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowg gospodarki mieszkaniowej. W zwigzku
z powyzszym, dazenia Gminy beda zmierza¢ do stanu, ktéry zminimalizuje doptaty z budzetu Gminy do
utrzymania zasobéw mieszkaniowych. Wplywy z czynszoéw stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty
biezacego utrzymania budynkow, ale zapewni¢ rowniez pozyskanie srodkow na remonty.

2. Za niezbgdne uznaje si¢ podjecie dzialan zmierzajacych do poprawy wykorzystania i racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, polegajacych na poprawie skutecznosci egzekwowania
naleznosci, co spowoduje zmniejszenie liczby dtuznikoéw oraz inicjowanie i prowadzenie efektywnej
zamiany lokali, majgcej na celu zapewnienie mozliwosci biezacego regulowania optat zwigzanych z
najmem lokalu.

3. Wysokos¢ stawki bazowej czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
mieszkaniowy zasob gminy ustala Burmistrz w drodze zarzadzenia.

4. Dla ustalenia stawki czynszu obowiazujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy, uwzglednia si¢ czynniki
obnizajace i podwyzszajace jej wysokosc.

5. Stawka czynszu ustalona przez Burmistrza Dobrego Miasta podlega¢ bedzie procentowemu podwyzszeniu
wedhug tabeli Nr 7 lub obnizeniu wedhug tabeli Nr 8.

Tabela Nr 7. Czynniki wptywajace na podwyzszenie stawki bazowe;.

Podwyzszenia w stosunku do

Lp. Czynniki wplywajace na podwyzszenie stawki bazowej stawki bazowej w %
0

1. Polozenie budynku

budynek potozony na terenie miasta 20%
2. | Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i

instalacje

lokal wyposazony w instalacje cieplej wody, centralnego 12%

ogrzewania, gaz bezprzewodowy, urzadzenia wodociggowo —
kanalizacyjne, tazienke i WC

Tabela nr 8. Czynniki wptywajace na obnizenie stawki bazowe;.

Obnizenia w stosunku do stawki

Lp. Czynniki wplywajace na obnizenie stawki bazowej bazowej w %
1. Polozenie lokalu w budynku
lokal potozony w suterenie 12%
2. | Ogolny stan techniczny budynku
lokal w budynku, ktérego zty stan techniczny zostal ustalony 48%

przez administratora

3. | Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i

instalacje

lokal bez cieptej wody 4%
lokal bez centralnego ogrzewania 8%
lokal bez tazienki 8%
lokal bez gazu przewodowego 4%
lokal bez urzadzen wodociagowo - kanalizacyjnych 12%
lokal bez WC lub z WC wspolnym 12%
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6. Wysokos¢ czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali mieszkalnych oblicza si¢ z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, przy czym suma
obnizki nie moze przekroczy¢ 48% stawki bazowe;j.

7. Stawka czynszu za najem socjalny lokalu stanowi 50% najnizszego czynszu obowigzujacego w lokalach
mieszkalnych, stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Dobre Miasto

8. Ustala sig, ze wysokos$¢ czynszu za najem lokalu mieszkalnego zawartego na czas nieoznaczony, na
wniosek najemcy zostanie obnizona o:

a) 10% - gdy sredni miesigczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech
miesigcy poprzedzajacych date zlozenia wniosku o obnizenie czynszu wynosi od 51% do 70% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i od 31% do 50% w gospodarstwach wieloosobowych;

b) 20% - gdy $redni miesi¢gczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech
miesigcy poprzedzajacych dat¢ ztozenia wniosku o obnizenie czynszu nie przekracza 50% najnizszej
emerytury gospodarstwie jednoosobowym i 30% w gospodarstwie wieloosobowym.

9. Za dochoéd uwaza si¢ dochod w rozumieniu przepiséw ustawy o dodatkach mieszkaniowych.

10. Obnizka czynszu nastgpuje na wniosek najemcy i udzielana jest na okres 12 miesiecy. W przypadku gdy
dochod gospodarstwa domowego po uptywie tego okresu nie przekracza kwot, o ktérych mowa w ust. 8
wilasciciel, na wniosek najemcy, moze udziela¢ obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesigczne.

Rozdzial VI

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy

§7.

1. Zasobem mieszkaniowym gminy administruje Centrum Ustug Wspolnych w Dobrym Miescie. W okresie
obowigzywania Programu nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy.

2. W budynkach wspdlnot, w ktéorych gmina posiada zasoby mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe
samodzielnie podejmujg decyzje o sposobie zarzadzania.

Rozdzial VII

Zrédlo finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§8.

1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa dochody z tytutu czynszu za najem
lokali mieszkalnych oraz innych powierzchni uzytkowych w zasobach gminy.

2. Dodatkowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢ srodki finansowe zaplanowane
w budzecie gminy na dany rok.

Rozdzial VIII

Wysoko$¢ wydatkéw w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

§9.

1. Szacunkowg wysokos¢ wydatkdbw w latach objetych Programem, =z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami, w ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,
przedstawiaja si¢ jak nizej:
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Tabela Nr 9. Prognoza wydatkéw w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wyszczegolnienie 2021 2022 2023 2024 2025
/z¥ /zY /z¥ /z¥ /zY
Koszt biezacej eksploatacji 185 355 222 450 266 910 291000 | 315000
Koszt remontdéw i modernizacji 219 956 263 950 280 750 300 000 | 330000
Koszt zarzadu nieruchomosciami 91 745 110 094 132 120 145 000 160 000
wspolnymi

Gmina nie przewiduje w okresie obowigzywania Programu wydatkow inwestycyjnych w zakresie
mieszkaniowego zasobu gminy.
Rozdzial 1X

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§10.

Dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy,

to:

1)
2)
3)
4)

S)
6)

7)

systematyczna dbato$¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali i budynkow,
zmniejszenie udzialu gminy we wspodlnotach mieszkaniowych poprzez sprzedaz lokali gminnych,
inicjowanie zamian lokali mieszkalnych , w celu dostosowania standardu i wielkosci lokalu do mozliwos$ci
finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

biezaca windykacja nalezno$ci czynszowych oraz podejmowanie innych dzialan w celu zapewnienia
regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytutu czynszu,

podejmowanie dziatan majacych na celu pozyskiwanie lokali mieszkalnych,

racjonalne, oszczednie i efektywne gospodarowanie $rodkami przekazanymi z budzetu gminy na
utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego,

uczestniczenie gminy w realizacji remontow budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli.
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