Projekt

Uchwatanr .......ccoveeiiirciiineees
Rady Miejskiej w Pasteku
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w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta i Gminy Pastek na lata 2010-2019

Na podstawie art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591; zm.: 2002 r. Nr 23,poz.
220, Nr 62, poz.558, Nr 113, poz.984, Nr 153, poz.1271 i Nr 214, poz.1806, z 2003 r.
Nr 80, poz.717 i Nr 162, poz.1568, z 2004 r. Nr 102, poz.1055, Nr 116, poz.1203, z
2005 r. Nr 172, poz.1441 i Nr 175, poz.1457, z 2006 r. Nr 17, poz.128 i nr 181,
poz.1337, z 2007 r. Nr 48, poz.327, nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr
180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, z
2010 r. nr 28, poz. 142 i 146 ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobnie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266; zm; z
2006 r. Nr 86 poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193 i Nr 249, poz. 1833; z
2007 r. Nr 128, poz. 902; Nr 173, poz. 1218; z 2010 r. Nr 3, poz. 13)

Rada Miejska uchwala, co nastepuje:
§1

Uchwala sie ,, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i
Gminy Pastek na lata 2010-2019 ” stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2

Wykonanie uchwaty powierzy¢ Burmistrzowi Pasteka.

§3
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego oraz podlega podaniu do publicznej
wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miejskim w

Pasteku oraz umieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w
Pasteku.

1. Projekt uchwaty opracowat.......... ..o
2. RAACA PraWwny .. ...
3. SKarbnik GMINY. ...

4. Uzgodniono z Burmistrzem Pasteka. ...
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta i Gminy Pastek na lata 2010-2019

Rozdziat |

ZADANIA GMINY W ZAKRESIE MIESZKALNICTWA

Mieszkalnictwo jest dziedzing dotyczgcg zywotnych interesow mieszkancow
gmin, szczegolnie newralgiczng pod wzgledem spotecznym.
Strategiczne podejscie do mieszkalnictwa jest szczegdlnie wazne w Sytuacji, gdy
ograniczone sg zarowno biezgce Srodki finansowe, jak i brak jest mozliwo$ci szybkiej
poprawy warunkow mieszkaniowych Iludnosci poprzez budowe mieszkan Iub
podniesienie stanu technicznego istniejgcych zasobow. PodejScie strategiczne pozwala
na prowadzenie systematycznej analizy i dokonanie oceny stanu istniejgcego,
rozpoznanie zadan, ktore trzeba przedsiewzig¢ dla jego poprawy oraz dokonania
wtaSciwej oceny dostepnych Srodkow i mozliwoSci.
Lokalna polityka mieszkaniowa uwzglednia zatozenia polityki mieszkaniowej panstwa i
to zarobwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i w zakresie gospodarki
istniejgcym zasobem mieszkaniowym.
Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej jest
zadaniem wtasnym gminy natozonym na nig przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu
cywilnego ( tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) O ksztafcie
lokalnej polityki mieszkaniowej decydujg wszelkie dziatania, decyzje i plany przysztych
przedsiewziec, zmierzajgcych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
gminy przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowarn spoteczno — gospodarczych i

finansowych.



Rozdziat 11

WIELKOSC I STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU
MIASTA I GMINY PASLEK

1.0 Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego

Zasob mieszkaniowy Miasta i Gminy Pastek wedtug stanu na dzien 31 marca
2010 roku przedstawia sie nastepujgco:
- gmina jest 100% witascicielem 41 budynkow mieszkalnych znajdujgcych sie na
terenie miasta i gminy, z tego 29 budynkéw znajduje sie w miescie, a 12 budynkow
znajduje sie na terenie wsi,
- w budynkach tych znajduje sie 148 lokali, z tego 108 to lokale mieszkalne, a 40 to
lokale socjalne i tymczasowe,
- w 89 budynkach wspdlnot mieszkaniowych majgcych uregulowany status prawny
znajduje sie 300 lokali stanowigcych wtasnos¢ gminy, z tego 280 to lokale mieszkalne,
a 20 to lokale socjalne,
- w 19 budynkach wspolnot mieszkaniowych nie majgcych uregulowanego statutu
prawnego znajduje sie 27 lokali, ktére stanowigq wtasnosS¢ gminy, z tego 22 to lokale
mieszkalne, a 5 to lokale socjalne,

- fgcznie Miasto i Gmina Pasfek jest wiascicielem 475 lokali o powierzchni 19948,75 m?,
Z tego 410 lokali mieszkaniowych o powierzchni 18204,53 m? i 65 lokali socjalnych o

powierzchni 1744,22 m?2

Szczegotowe dane dotyczgce wielkosci zasobow mieszkaniowych Miasta i Gminy

Pastek przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 1
Rodzai lokali Liczba Liczba lokali | Powierzchnia | Liczba lokali | Powierzchnia | Liczba lokali | Powierzchnia
odzaj 1o 1 budynkéw | mieszkalnych | ogbtem w m* | mieszkalnych lokali socjalnych lokali
lub i socjalnych mieszkalnych socjalnych w
wspolnot m?2 m?

Gminne lokale
mieszkalne i socjalne w 29 129 4888,66 92 3905,48 37 983,18
budynkach w 100 %
nalezacych do gminy
potozone




na terenie miasta

Lokale gminne
mieszkalne i socjalne w 12
budynkach 100%
gminnych na terenie
miasta i poza miastem

19 1081,92

16

951,61 3 130,31

Razem 41

148 5970,58

108

4857,09 40 1113,49

Lokale mieszkalne
gminne i socjalne we 86
wspolnotach
mieszkaniowych na
terenie miasta majace
uregulowany status
prawny

293 12562,46

274

12091,41 19 471,05

Lokale mieszkalne
gminne i socjalne we 3
wspolnotach
mieszkaniowych na
terenie miasta ( poza
miastem ) majace
uregulowany status
prawny

7 180,56

167,10 1 13,46

Razem 89

300 12743,02

280

12258,51 20 484,51

Lokale mieszkalne
gminne i socjalne na 19
terenie miasta i gminy
we wspolnotach
mieszkaniowych nie
majacych
uregulowanego statusu
prawnego

27 1235,15

22

1088,93 5 146,22

Ogolem 149

475 19948,75

410

18204,53 65 1744,22

2.0 Struktura wiekowa

Zasoby mieszkaniowe gminy, to obiekty o bardzo zrdéznicowanym wieku,

konstrukcji i standardzie. Struktura wiekowa budynkéw nalezgcych w 100 % do gminy

przedstawia sie nastepujgco:

Tabela 2
Rok budowy Liczba budynkéw Liczba lokali
do 19391. 35 81
1950 - 1970 3 21
1970 - 1990 3 46
Razem 41 148

Natomiast wiek budynkow nalezgcych do wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych gmina

posiada lokale i jest tylko jednym z wtaScicieli, przedstawia sie nastepujgco:




Tabela 3

Rok budowy Liczba budynkow Liczba lokali
( wspélnot )
do 1939r. 83 220
1950 - 1970 13 40
1970 - 1990 11 67
Razem 107 327

Zdecydowana wiekszoSc¢, to budynki wybudowane przed Il wojng Swiatowg, a
nastepnie czeSciowo odbudowane i remontowane po wojnie. Budynki te majg
konstrukcje mieszang, Sciany murowane, a Stropy, klatki schodowe i dachy drewniane
pokryte dachowkg ceramiczng. Wszystkie obiekty, ktore zostaty wzniesione przed 1939
rokiem podlegajg ochronie konserwatorskiej. Budynki oddane do uzytku w latach
szeScdziesigtych XX wieku i pdOzniejszych, to zaledwie 6 budynkéw o konstrukcji
trwaftej, posiadajgce dosy¢ dobre wyposazenie oraz niezty standard mieszkan. 67 %
lokali gminnych znajduje sie w budynkach wspoélnot mieszkaniowych wybudowanych w
latach przedwojennych lub w okresie powojennym i majg one niski standard.
Natomiast 33 % lokali gminnych znajduje sie w budynkach nalezgacych do wspolnot
mieszkaniowych, wybudowanych w latach sze$cdziesigtych i pozniejszych i posiada
doS¢ dobre wyposazenie i niezty standard mieszkan.

3.0 Zaopatrzenie w media

3.1 Instalacja elektryczna

100% zasobow miasta i gminy posiada instalacje elektryczng.

3.2 Instalacja wodno — kanalizacyjna

- 100 % zasobow mieszkaniowych na terenie miasta jest wyposazonych w instalacje
wodociggows i kanalizacyjng, a tylko jeden budynek podtfgczony jest do zbiornika
bezodptywowego,

- na terenie wsi do 42 lokali doprowadzona jest woda z sieci gminnej, natomiast 10
lokali nie posiada wody biezgcej tylko wode ze studni lokalnych kopanych,

- do kanalizacji ogbélnosptawnej podtgczonych jest 6 lokali,

- do szamb przydomowych podtgczonych jest 28 lokali,

- 18 lokali nie posiada kanalizacji i korzysta z ubikacji przydomowych.
3.3 Instalacja c.o.ic. w.

- 70% ( 330 lokali ) zasobéw mieszkaniowych posiada ogrzewanie piecowe lub
etazowe,

- 30 % ( 147 lokali ) zasobow mieszkaniowych posiada centralne ogrzewanie,

- 49 lokali w mieScie tji. 10,22 % ogoétu zasobow mieszkaniowych gminy posiada

cieptq wode z miejskiej sieci cieptowniczej.




4.0 Stan techniczny konstrukcji budynkéw
Stan techniczny budynkéw oraz lokali bedgcych w zasobie mieszkaniowym

gminy jest adekwatny do ich wieku, czasu i warunkow ich uzytkowania.

4.1 35 budynkéw wybudowanych przed 1939 rokiem oraz odbudowanych i
adaptowanych tuz po wojnie, to budynki, ze wzgledu na wiek i konstrukcje,
najbardziej wyeksploatowane i narazone na fizyczne zniszczenie mimo
prowadzonych w tych budynkach remontow. Izolacja pozioma i pionowa tych
budynkow nie spetnia swojej funkcji, co powoduje zawilgocenie murow i
zagrzybienie mieszkan.

Elementy konstrukcyjne tych budynkow sg w nienajlepszym stanie. Dachy w
wiekszoSci strome, o konstrukcji drewnianej, kryte dachowkq ceramiczna,
najczesciej rozbiorkowq. Elementy o znacznie zaawansowanej korozji
biologicznej. Powaznym mankamentem jest stan obrobek blacharskich i opierzen
dachéw. Sciany i kominy murowane posiadajg spekania, co w przypadku
kominow stwarza realne zagrozenie, pozarowe. Stolarka okienna drewniana,
letnio — zimowa, stolarka drzwiowa drewniana, zniszczone przez Korozje

biologiczng, jest systematycznie wymieniana.

4.2 3 budynki wybudowane w latach piecdziesigtych i sze$cdziesigtych, to budynki
majgce nieskuteczng izolacje, co powoduje szybkg degradacje, zuzyte pokrycia
papowe — ich nieszczelno$ci majg wptyw na pogarszanie sie stanu konstrukcji
budynkow. Nieszczelna stolarka okienna i drzwiowa pogarsza warunki

mieszkaniowe.

4.3 3 budynki wybudowane po 1970 roku, to budynki o zadowalajgcym stanie
technicznym, w zasadzie wymagayjq tylko biezgcej konserwacji. Jednakze

wymagajg wymiana pokrycia dachowego, stolarki okiennej i drzwiowe.

4.4 We wszystkich budynkach niezadowalajgcy jest stan wewnetrznej instalacji
elektrycznej, ktora jest sukcesywnie wymieniana. Ponadto zachodzi koniecznosc
modernizacji instalacji wodno-kanalizacyjnej i ogrzewania.

Ze wzglgdu na wady technologiczne oraz zastosowane materiaty budowlane,

budynki te nie spetniajg obecnych norm zwigzanych z zabezpieczeniem przed



Stratami ciepta i wymagajg docieplenia Scian zewnetrznych i stropodachow oraz

wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, w celu sprostania obecnym normom.

4.5 L okale mieszkalne, zaréwno te znajdujgce sie w budynkach nalezgcych w 100 %
do gminy jak i budynkach wspdlnot mieszkaniowych, sq w o zroznicowanym
standardzie jak i budynkach wspolnot mieszkaniowych, sgq o zroznicowanym
standardzie.

Lokale znajdujgce w budynkach wybudowanych przed wojng oraz tuz po wojnie
charakteryzujg sie niskim standardem. Wyposazone sq w podstawowe media i
ogrzewanie w zdecydowanej wiekszosci piecowe, wc wspolne, bez fazienek i
cieptej wody. Lokale w budynkach z lat piecdziesigtych i szescdziesigtych sg w
lepszym standardzie, oprocz wyposazenia w podstawowe media posiadajg w
nieznacznej czesci ogrzewanie piecowe lub etazowe. Wyposazone sg w
samodzielne wc przynalezne do mieszkan, a niektore w tazienki.

Najwyzszy standard majg lokale mieszkalne wybudowane po 1970r., ktore w

wiekszosci posiadajq centralne ogrzewanie, cieptq wode, wc i tazienki.

Rozdziat 11l

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU
TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO MIASTA I GMINY
PASEEK NA LATA 2010 - 2019

llosciowo zasoby mieszkaniowe gminy, na dzien sporzgdzenia niniejszego
dokumentu zostaty opisane w rozdziale Il opracowania. W zwigzku z planowang
sprzedazgq mieszkan zasob mieszkaniowy gminy bedzie sie zmnigjszat z roku na rok.
Przy opracowaniu prognozy wielkoSci zasobu mieszkaniowego uwzgledniono budowe 2
budynkéw z lokalami socjalnymi w miejscowosci Anglity, natomiast nie zatozono
pozyskania lokali mieszkalnych | socjalnych z zewnagtrz ze wzgledu na
nieprzewidywalnosc tego typu zdarzen.
Prognoze wielkosSci zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Pastek na lata 2010 —

2019 przedstawia ponizsza tabela:
Tabela 4

LOKALE OGOLEM LOKALE MIESZKALNE LOKALE SOCJALNE
ROK LICZBA | POWIERZCHNIA |LICZBA [POWIERZCHNIA [LICZBA | POWIERZCHNIA




2010 457 19057,6 392 17313,4 65 1744,2
2011 445 18413,4 370 16244,2 75 2169,2
2012 423 17344,2 348 15175 75 2169,2
2013 407 16240 326 14105,8 81 24342
2014 385 15170,8 304 13036,6 81 24342
2015 363 14101,6 282 11967,4 81 24342
2016 341 13032,4 260 10898,2 81 2434,2
2017 319 11963,2 238 9829 81 24342
2018 297 10894 216 8759,8 81 24342
2019 275 9824,8 194 7690,6 81 2434,2

Zmiany w zasobach mieszkaniowych gminy mogg nastgpi¢ z nastepujqcych przyczyn:
- rozbiorka budynku na podstawie orzeczenia wfasciwego organu,
- przeznaczenie lokalu mieszkalnego na lokal socjalny,
- podniesienie stanu technicznego lokalu socjalnego i zakwalifikowanie go jako lokal
mieszkalny,
- pozyskanie nowych lokali mieszkalnych lub socjalnych,
- sprzedaz mieszkan.
Obecny stan techniczny budynkéw nalezgcych w 100 % do gminy nie prezentuje sie
najlepiej, 85 % to budynki wybudowane przed wojng Ilub tez remontowane i
modernizowane w okresie powojennym. Podobnie wiekszosSC¢ Iokali gminnych
Zlokalizowanych w budynkach wspolnotowych, w ktérych gmina jest tylko jednym z
wtascicieli, jest w nienajlepszym standardzie i stanie technicznym. 67% tych lokali
znajduje sie w budynkach wybudowanych przed wojng, a tylko 20% w budynkach
wybudowanych po 1970 r.
Majgc na uwadze powazng sytuacje nalezy w najblizszym czasie podjgC dziatania
majgce na celu podniesienie standardu technicznego budynkow i lokali komunalnych.
Gtéwne zadania na lata 2010 — 2019 to:

1. roboty zabezpieczajgce elementy konstrukcyjne i remonty kapitalne budynkow.

2. roboty remontowe i wymiana pokry¢ dachowych,

3. roboty termomodernizacyjne budynkow obejmujgce:

- wymiane stolarki okiennej i drzwiowey,
- docieplenie przegrod budowlanych, Scian zewnetrznych stropodachow,

4. modernizacja wewnetrznych instalacji elektrycznych,



5. wymiana instalacji wodno — kanalizacyjnej,

6. remonty piecow, ogrzewania etazowego i instalacji c.o.

Rozdziat Iv

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW WYNIKAJACYCH
ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI

Analiza potrzeb i plany remontowe sporzadzane sa w oparciu o nizej
wymienione zasady.

1.

1.

Ocena stanu technicznego zasobu dokonywana jest w oparciu o okresowe
przeglgdy sprawdzenia stanu technicznego obiektow - zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami.
Rzeczowy plan remontow tworzony jest na okres jednego roku w oparciu o plan
finansowy, z uwzglednieniem analizy rzeczowego zakresu potrzeb. Plany
remontowe obejmujg wiekszoSci budynkow zaréwno ze wzgledu na stan
techniczny, a takze na koniecznosc¢ dostosowania do aktualnie obowigzujgcych
przepisow techniczno — budowlanych.
Roczne plany rzeczowe stanowiq element wieloletniego  programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta i Gminy w latach 2010 —
2019.
Sporzadzane sq w oparciu o zabezpieczone Srodki na roboty remontowe w
corocznym budZzecie gminy.

Analizujgc potrzeby remontowe wynikajgce z okresowych przeglgdow
stanu technicznego budynkow, stwierdza sie ich powtarzalnosc¢ dla wiekszosci
budynkéw. Najwazniejsze potrzeby remontowe na lata 2010 — 2019 zasobow

mieszkaniowych gminy zostaty przedstawione ponizej:

Termorenowacja budynkoéw

Jest jednym z najwazniejszych zadan, poniewaz zmniejsza zuzycie energii cieplnej,

a co za tym idzie obniza koszty eksploatacji budynkow.

Termorenowacja obejmuje:

- wymiane stolarki okiennej i drzwioweyj,

- docieplenie przegrod budowlanych tj. Scian zewnetrznych i stropodachow.



1.1 Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
Dotychczas wymieniono, okoto 35 % zuzytej stolarki okiennej i drzwiowej.
Pozostata stolarka jest w ztym stanie technicznym, nie spetnia szczelnoSci i
izolacyjnosci. W zwigzku z powyzszym nalezy w dalszym ciggu prowadzic jej

systematyczng wymiane.

1.2 Docieplenie scian zewnetrznych i stropodachow
Wszystkie mieszkalne budynki gminne nie spetniajg wymogow obecnych norm
wspotczynnika przenikania ciepta. Dotychczas nie ocieplono Scian zadnego
budynku. Tylko w niewielkim stopniu wykonano docieplenie stropodachow. W
zwigzku z powyzszym niezbedne jest podjecie systematycznych dziatan w tym

zakresie.

2. Remonty instalacji elektrycznej

We wszystkich budynkach nienajlepszy jest stan wewnetrznej instalacji elektrycznej,
ktora nie spetnia aktualnych wymogow zarowno budowlanych jak i energetycznych.
Jest ona wykonana z przewodow aluminiowych i o zbyt matych przekrojach w
stosunku do faktycznego zapotrzebowania mocy. Dotychczas systematycznie
wymieniano wewnetrzng instalacje zasilajgcq w budynkach oraz instalacje
wewneltrzng w lokalach. Nalezy jednak w trybie pilnym wykonac dalsze remonty tych

instalacji.

3. Remonty instalacji wodno - kanalizacyjnej

Znaczna czeS¢ budynkow wyposazona w instalacje wodno — kanalizacyjne posiada
instalacje stare, zuzyte, niedrozne wymagajgce wymiany. Do tej pory w
nieznacznym stopniu byta prowadzona wymiana instalacji wodno — kanalizacyjnych.
Niezbedne sgq wiec remonty instalacji ( gtobwnie pionéw )zaréwno wodociggowych

Jak i kanalizacyjnych.

4. Ogrzewanie mieszkan

70 % zasobow mieszkaniowych posiada ogrzewanie piecowe lub etazowe. Dlatego
zachodzi potrzeba przestawienia okoto 20 piecow kaflowych rocznie. Ogrzewanie
etazowe to Iinstalacje przestarzate, zasilane gtownie z trzonow kuchennych,
wymagajg remontow i modernizacji. W budynkach wyposazonych w centralne
ogrzewanie konieczne jest dostosowanie instalacji do nowych parametrow

grzewczych, poprzez jej modernizacje.



5. Remonty dachow

85 % budynkow mieszkaniowego zasobu zostata wybudowana przed Il wojna
Swiatowg i remontowane w okresie powojennym. Wiekszo$¢ budynkow posiada
dachy o konstrukcji drewnianej, kryte dachowkg. Duza czeSc¢ budynkdéw posiada
wiezby dachowe o zawansowanej korozji biologicznej. W zwigzku z powyzszym
znaczna czeSc dachow wymaga pilnych remontow, ti. wymiany pokrycia, remontu
wiezb dachowych, obrobek blacharskich i systemoéw odwodnienia dachow. Ponadto
ze wzgledu na zty stan komindw, konieczna jest ich przebudowa. Nalezy zaznaczyc,

iz aktualny stan techniczny dachow moze rodzi¢ zagrozenia dla ludzi.

6. Roboty zabezpieczajace elementy konstrukcyjne budynkéw

W  budynkach wymagane sg remonty | wzmocnienia murowanych Scian
konstrukcyjnych i stropow drewnianych z uwagi na ich wiek i rodzaj zastosowanych
do ich budowy materiatow. Nalezy zaznaczyc, iz sg to bardzo wazne elementy

budynkoéw.

7. Remonty podiég
Znaczna czeSC podtdég to podfogi drewniane, ktére w wyniku dtugotrwatego
uzytkowania oraz zawilgocenia budynkow ulegty korozji biologicznej. Do tej pory

prowadzone byty remonty podtdg i konieczna jest ich kontynuacja.

8. Remonty klatek schodowych
Wiele budynkéw posiada drewniane klatki schodowe. Z uwagi na to, iz jest to wazny
element budynku, zapewniajgcy bezpieczenstwo mieszkarncom, niezbedny jest ich

remont do utrzymania wtasciwych warunkow higieniczno — sanitarnych.

9. Plan remontéw i konserwacji z podziatem na lata

Przewidywane naktady na remonty | konserwacje gminnego zasobu
mieszkaniowego w latach 2010 — 2019, w tys. zt, przedstawione zostaty w ponizszej
tabeli:

Tabela 5

LATA 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Remonty i
konserwacje lokali | 480 | 465 | 455 | 447 | 431 418 | 410 395 | 377 361
i budynkéw
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Przy szacowaniu powyzszych naktadow, w zafozeniach przyjeto prognozowang
wielkoS¢ gminnych zasobow mieszkaniowych w poszczegolnych latach wynikajgcg z
tabeli nr 4 oraz wskaznik inflacji na poziomie 4 %w stosunku rocznym.

Rozdziat v

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

Sprzedaz gminnych lokali mieszkalnych realizowana jest w oparciu o zasady

okre$lone zostaty w Uchwale Rady Miejskiej Nr VIII/53/03 z dnia 29 sierpnia 2003 roku
Nr VIII/53/03.
W okresie od 2005 roku do marca 2010 roku sprzedano 115 lokali mieszkalnych o
facznej powierzchni 5589 mZ2z czego wynika, ze Srednia powierzchnia sprzedanego
lokalu mieszkalnego wyniosta 48,6 m? Sprzedaz za ten okres wyniosta Srednio 22
lokale mieszkalne rocznie. Po analizie wykupu mieszkan w w/w okresie przewiduje
sie, ze w latach 2010 - 2019 sprzedaz wyniesie rowniez Srednio 22 lokale rocznie o
powierzchni tgcznej okoto 1069,20 m2 Do 2019 roku przewiduje sie sprzedaz okotfo 220
lokali mieszkalnych o tqcznej powierzchni 10692 m?2

Sprzedaz lokali mieszkalnych bedzie realizowana z zachowaniem ponizszych zasad.

1. Szczegdétowe zasady sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosc
gminy okreSla Rada Miejska w Pasteku.

2. Lokale mieszkaniowe zasobu gminnego mogg by¢ sprzedane najemcom
posiadajgcym umowy zawarte na czas hieoznaczony, na pisemny wnioSek
hajemcy

3. Sprzedaz lokali bedzie nastepowa¢ w drodze bezprzetargowej na rzecz
dotychczasowych najemcow.

Jako dziatanie kierunkowe | priorytetowe przyjmuje sie sprzedaz mieszkan w

gminnych budynkach, w ktorych gmina jest jednym z wiascicieli. Dziatanie takie ma na
celu przede wszystkim uwolnienie gminy od ponoszenia kosztow utrzymania tych

nieruchomosSci.
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ZASADY POLITYKI CZYNSZOWE]

Lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob Miasta

Rozdziat vI

Gminy Pastek

przeznaczone sq pod wynajem na ogolnych zasadach wynikajgcych z ustawy z dnia

21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie

Kodeksu cywilnego ( tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.)
Na terenie Miasta i Gminy Pastek obowigzuje nastepujgce rodzaje czynszow:

1. za lokale mieszkaniowe:

a) pofozone na terenie miasta,

b) potozone na terenie gminy,

2. za lokale socjalne,

3. za lokale tymczasowe.

Obowigzujgce stawki czynszow ustalane sg w oparciu o stawke bazowg z

uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych oraz obnizajqcych ich wysokoSc.

Aktualnie obowigzujgce stawki czynszu wynoszg:

Tabela 6

STAWKA CZYNSZU

WARTOSC
STAWKI W
zt/m2/m-c

% WARTOSC
ODTWORZENIOWA
MIESZKANIA

Maksymalna stawka czynszu
po zastosowaniu czynnikow
podwyzszajacych oraz
obnizajgcych

2,87

1,06%

Minimalna stawka czynszu po
zastosowaniu czynnikéw
podwyzszajgcych oraz
obnizajacych

0,43%

Bazowa stawka czynszu na
terenie miasta

2,05

0,76%

Bazowa stawka czynszu na
terenie gminy

1,46

0,54%

Srednia stawka czynszu na
terenie miasta i gminy po
zastosowaniu czynnikéw
podwyzszajacych oraz
obnizajacych

1,86

0,69%

Wartos$¢ odtworzeniowa
ustalona przez Wojewode
Warminsko - Mazurskiego
2010

8,12

3%
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Rzeczywista warto$¢ czynszu dla poszczegolnych lokali mieszkalnych ksztaffowana
Jest w oparciu o stawke bazowg przy uwzglednieniu czynnikow podwyzszajgcych oraz
obnizajgcych ich wartosc uzytkowg lokali, a w szczegdlnosci:

- potozenie budynku,

- potozenie lokalu w budynku,

- wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,

- 0golny stan techniczny budynku.

Wptywy z czynszu co do zasady powinny pokrywac petne koszty utrzymania zasobu.
Przyjmuje sie, ze w celu utrzymania zasobow i poprawienia ich wartosci uzytkowej,
czynsz powinien ksztattowac sie na poziomie 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu w
stosunku rocznym. Obecnie czynsze nie wystarczajq na pokrycie tych kosztow i
Znacznie ograniczajg realizacje prac remontowo — konserwacyjnych.

Nie ulega wiec watpliwosci, ze nalezy dgzy¢ do zwiekszenia wptywow z czynszow w
ustawowo dopuszczalny sposob.

W latach 2010 — 2019 planuje sie podwyzki stawek w oparciu o nizej podane zasady.

1. Podwyzka czynszu Ilub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjgtkiem opftat
niezaleznych, nie moze w danym roku przekroczyC Sredniorocznego wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych ogoétem w poprzednim roku kalendarzowym

( podanego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego ) nie wiecej niz o:

a) 50 % jezeli roczna wysokoSc¢ czynszu nie przekroczy 1% wartosSci odtworzeniowej
mieszkania,

b) 25 % jesli roczna wysokoS¢ czynszu jest wyzsza niz 1 %, a nizsza niz 2 % wartoSci
odtworzeniowej mieszkania,

c) 15 % jezeli roczna wysokosSc¢ czynszu jest wyzsza niz 2 %, a nizsza niz 3 % wartoSci
odtworzeniowej mieszkania,

d) przy wartosci czynszu przekraczajgcej 3 % wartosci odtworzeniowej mieszkania, o
wartoSc nie przekraczajgcq Sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towarow i ustug

konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym.

2. Podwyzka czynszu nastepowac bedzie 1 raz w roku.

3. Przy ustalaniu wysokosci stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej danego

lokalu uwzglednia sie czynniki podwyzszajgce i obnizajgce jego wartoS¢ wg ponizszej

tabeli czynnikow.
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Czynniki wptywajace na poziom czynszu

Tabela 7

Lp.

Czynniki podwyzszajgce/obnizajgce poziom czynszu

Zmiana w
stosunku do
stawki
bazowej

CZYNNIKI PODWYZSZAJACE POZIOM CZYNSZU

Lokal wyposazony w centralne ogrzewanie.

Dotyczy ogrzewania energig cieplng dostarczong z
elektrocieptowni - cieptowni i kottowni lokalnych ( osiedlowych i
domowych )

+20%

Lokal wyposazony w instalacje cieptej wody.

Dotyczy dostarczania do lokalu wody podgrzewanej energig
cieplng pochodzaca z cieptowni lub kottowni lokalnych
(osiedlowych i domowych )

+ 20%

CZYNNIKI OBNIZAJACE POZIOM CZYNSZU

Lokal potozony w budynku przeznaczonym do rozbidrki -
decyzja wlasciwego organu

- 50%

Lokal potozony w budynku zakwalifikowanym do remontu
kapitalnego w drodze orzeczenia technicznego opracowanego
przez uprawniong instytucje lub rzeczoznawce z listy wojewody

- 30%

INNE CZYNNIKI

5.1.

Lokal potozony powyzej pigtej kondygnaciji

- 10%

5.2.

Brak instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej

- 10%

5.3.

Brak tazienki.

Przez fazienke rozumie sie trwale wydzielone w samodzielnym
lokalu mieszkalnym pomieszczenie posiadajgce state instalacje:
a) wodociggowo - kanalizacyjng umozliwiajgca podtgczenie
baterii, wanny, brodzika, itp.

b) cieptej wody dostarczanej centralnie bgdz z urzadzenh
zainstalowanych w lokalu np. piecyk gazowy, bojler, pogrzewacz
wody, itp.

- 10%

5.4.

Brak W.C. Przez
brak W.C. rozumie sie brak doprowadzenia do fazienki lub
wydzielonego pomieszczenia instalacji wodociggowo -
kanalizacyjnej umozliwiajgcej podtaczenie muszli klozetowej i
urzadzenia sptukujgcego.

- 10%

5.5.

Lokal z ciemna kuchnig ( bez okna zewnetrznego )

- 10%

5.6.

Lokal, dla ktérego umowa najmu przewiduje wspoéine
uzytkowanie pomieszczen przez kilka lokatoréw ( np.: wspdlne
korzystanie z W.C., korytarzy, tazienek, itp.)

- 10%

5.7.

Lokal oddalony od centrum miasta ( siedziby ZGKiM ) ponad
1500 m

-5%

DODATKOWE INFORMACJE DO TABELI CZYNNIKOW:
1.0bnizki okreslone w poz. 5 - inne czynniki - mozna stosowac, gdy nie zastosowano znizki wynikajacej z poz. 3 lub 4,
jednak nie wigcej niz dwa czynniki. 2. W przypadku gdy jednoczes$nie zachodzg warunki:
a) najemca ze $rodkéw wiasnych wyposazyt lokal w instalacje, o ktérych mowa w poz. 5.2, 5.3.,5.4. oraz prowadzi
konserwacje we wtasnym zakresie ( zgodnie z art. 10n ust. 2 ustawy o n.I.m. - stosowanych odpowiednio )

b) najemcy nie zwrécono réwnowartosci poniesionych naktadéw na instalacje wymienione w lit. okreslone w tabeli
stosuje sie odpowiednio.
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4. Czynniki obnizajgce stawke czynszu podane w powyzszej tabeli nie dotyczgq czynszu

za lokale socjalne i tymczasowe.

5. Stawke czynszu w lokalach socjalnych ustala sie w wysokos$ci 50 % najnizszej stawki

bazowey.

6. Stawke czynszu w lokalach tymczasowych ustala sie w wysokosci 40 % najnizszej

stawki bazowey.

7. W przypadku lokali zajmowanych przez osoby, o ktérych mowa w art. 30 ust.1
ustawy, z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminnym i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 z pozn. zm.) ustala sie stawke bazowg w wysokosci 3 % warto$ci odtworzeniowey.

PodwyzZzka czynszu nastepuje w oparciu o zasady okre$lone w punkcie 1.

8. Odszkodowanie za uzywanie lokalu bez tytutu prawnego ustala sie w wysokosSci
wynikajgcej z aktualnie ponoszonych kosztow utrzymania lokalu za rok poprzedni,
Jjednak nie mniej niz czynsz jaki by obowigzywat dla tego lokalu. Odszkodowanie polega
corocznej waloryzacji w tych samych terminach co zmiany wysokosci czynszow — na
podstawie kosztow poniesionych w roku ubiegtym, lecz nie mniej niz nowa wysokoSc

czynszu.

9. Stawki czynszu za wynajem lokali mieszkalnych, socjalnych i tymczasowych

ustalane sg przez Burmistrza Pasteka w drodze zarzadzenia.

10. Czynsz najmu ptacony jest z gory do 10 dnia kazdego miesigca.

Rozdziat viI
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SPOSOB 1 ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY
PASLEK

1. Nieruchomos$ciami wchodzgcymi w sktad zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy

Pastek gospodaruje Burmistrz Pasteka jako reprezentant wifasciciela.

2. Catoscig zasobow mieszkaniowych gminy administruje Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Pasteku. Szczegoétowe zadania | zasady
administrowania okreS$la statut Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w
Pasteku, stanowigcy zatgcznik do uchwaty nr IV/38/03 Rady Miejskiej w Pasteku nr z

dnia z 6 czerwca 2003 r.

3. Sposdéb zarzadu budynkami, w ktérych gmina jest jednym z wspotwiascicieli ustala
ustawa o wtasnoSci lokali z dnia 24.06.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80,

poz. 903 z pdzn. zm. ).

4. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Pasteku w osobie dyrektora lub
innej upetnomocnionej osoby reprezentuje gmine jako wspotwtasSciciela w budynkach

wspolnot mieszkaniowych.

5. Budynki, w ktorych gmina jest jednym z wspotwtaScicieli na dzien sporzadzenia
niniejszego dokumentu zarzgdzane sg przez 8 zarzgdcow, w tym jeden zarzgdca
licencjonowany, a 7 zarzgdcow to osoby fizyczne, wybrane sposrod wtaScicieli

budynkow, ktore nie posiadajq licencji zarzadcy nieruchomosci.

6. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Pasteku, jako administrator
pobiera czynsze i inne opfaty zwigzane z wynajmowaniem lokali oraz dokonuje w
imieniu gminy wpftat naleznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomosSci
wspolnot oraz innych optat zwigzanych z wyodrebnionym lokalem stanowigcym

wiasnos$¢ Miasta i Gminy Pastek.

7. Administrowanie nieruchomosSciami, o ktorych mowa w rozdziale | polega na

podejmowaniu wszelkich decyzji o wykonaniu czynnoSci zmierzajgcych do utrzymania
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nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez do

uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosci.

8. W najblizszych

administrowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Pastek.

Rozdziat v

latach nie przewiduje sie zmiany sposobu zarzgdzania

ZRODEA FINANSOWANIA ORAZ WYSOKOSC WYDATKOW
ZWIAZANYCH Z UTRZYMANIEM MIESZKANIOWYCH

ZASOBOW MIASTA I GMINY PASEEK

i

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej powinny by¢

opfaty czynszowe za lokale i inne pomieszczenia uzytkowane przez najemcow.

Jednak wysokoSC aktualnie obowigqzujgcych stawek czynszowych ksztaftuje sie na

poziomie 1% wartoSci odtworzeniowej lokali, co nie pozwala na pokrycie kosztow

zwigzanych z utrzymaniem budynkow gminnych i lokali w budynkach, w ktorych gmina

Jest jednym z wspotwtascicieli, w nalezytym stanie technicznym. Ponadto zta sytuacja

materialna najemcow i wysokie bezrobocie na terenie Miasta i Gminy Pastek powodujg,

Ze czeSC najemcow pfaci czynsze nieregularnie lub nie ptaci w ogole. W zwigzku z

powyzszym zachodzi konieczno$¢ udzielania dotacji przedmiotowych z budzetu Miasta

i Gminy Pastek na:

- dopftaty wspotwtasciciela — Miasta i Gminy Pastek do kosztow zarzgadu

nieruchomosciami wspolnymi, proporcjonalnie do wielkoSci udziatow w poszczegdlnych

budynkach wspolnot mieszkaniowych,

- dopftate do biezgcego utrzymania i remontow budynkow i lokali gminnego zasobu

mieszkaniowego.

Planowane dotacje przedmiotowe w latach 2010 — 2019 na utrzymanie gminnego

zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 8

Rok

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Dopfaty do kosztow
zarzgdu nieruchomoS$ci
wspolnej - udziat gminy
we wspolnotach
mieszkaniowych, w tys.
zt

471,3

453,6

444,6

422,5

402,7

381,2

356,7

330,0

305,0

272,6
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Doptata do biezgcego
utrzymania i remontow
budynkéw i lokali
gminnego zasobu

mieszkaniowego tys. zt | 434,2 | 415,0 | 406,6 | 397,1 | 386,2 | 373,2 | 360,7 | 345,0 | 327,0 | 310,7

RAZEM 905,5 | 868,6 | 851,2 | 819,6 | 788,9 | 754,4 | 717,4 | 675,0 | 632,0 | 583,3

W zatozeniach przyjeto prognozowang wielko$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego w
poszczegolnych latach, ( rozdziat Il ) oraz wskaznik inflacji na poziomie 4 % w stosunku
do rocznym.

Wydatki inwestycyjne gminnego na utrzymanie zasobu mieszkaniowego bedg
finansowane z budzetu Miasta i Gminy Pastek.

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego, uzalezniona jest od przychodow, ktorymi sq wptaty z czynszow za
lokale mieszkalne i pomieszczenia przynalezne oraz od kwoty otrzymanych dotacji z
budzetu gminy.

Ponadto na ww. koszty wptyw majg koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,
ustalane corocznie poprzez wspolnoty mieszkaniowe przy udziale przedstawiciela

reprezentujgcego czes$c gminnag.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Pastek
opracowano na podstawie danych i stanu prawnego na dzien 31 marca 2010 r. na
okres 10 lat. W zwigzku z powyzszym zaktada sie, Ze bedzie on wymagat
wprowadzenia zmian w latach nastepnych, adekwatnie do mozliwosci finansowych
gminy oraz wprowadzonych zmian prawnych, ktore bedq warunkowaty realizacje tego

programu.
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