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UCHWALA NR XXXIX/647/21
RADY MIASTA OLSZTYNA

z dnia 24 listopada 2021 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn
na lata 2022 - 2026

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611 oraz z 2021 r.
poz. 111 1243), Rada Miasta Olsztyna uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata
2022 - 2026, stanowiacy zatacznik do uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata 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
(Dz. Urz. Woj. Warm. - Maz. z 2017r., poz. 971), zmieniona:

- uchwala Nr XLV/878/18 Rady Miasta Olsztyna z dnia 28 lutego 2018 r.,
- uchwala Nr XXX1/516/21 Rady Miasta Olsztyna z dnia 24 lutego 2021 r.
§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Olsztyna.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta
Robert Szewczyk
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WSTEP

§ 1. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy jest dokumentem opracowanym
zgodnie z zapisami art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 611 ze zmianami).

§ 2. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata 2022-2026 okre$la

podstawowe dziatania, zwigzane z prawidlowa i racjonalng gospodarka mieszkaniowa, a w szczegoélnosci:

1) prognoze wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji, wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrddia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7)  wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan, majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali;
b) planowang sprzedaz lokali.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) ustawie (bez blizszego okre$lenia) - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 611 z p6zn. zm.);

2) Kodeksie cywilnym - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

(tj. Dz. U. 22020 r. poz. 1740 z pdzn. zm.);

3) administratorze - nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Lokali i Budynkow Komunalnych w Olsztynie,
administrujacy lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn;

4) ZLiBK - nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie;

5) Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Olsztyn;

6) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stuzace do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, stanowiace wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spotek gminnych, ktérym gmina
powierzyla realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, oraz lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow;

7) programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Olsztyn na lata 2022-2026;

8) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy;

9) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy;

10) lokalu bedacym przedmiotem umowy najmu socjalnego lokalu - umowa najmu socjalnego lokalu jest
umowa najmu lokalu nadajacego si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego
powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz
5 m?, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o
obnizonym standardzie;
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11) tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1
pkt Sa ustawy;

12) gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktorym mowa w przepisach
o dodatkach mieszkaniowych;

13) stawce czynszu - nalezy przez to rozumie¢ §wiadczenie nalezne z tytulu najmu lokalu;

14) dochodzie - nalezy przez to rozumie¢ dochdd, ktorego definicja zostala okreslona w art. 3 pkt 1 ustawy
z dnia 28 listopada 2003 r. o $wiadczeniach rodzinnych (Dz. U. z 2020 r. poz. 111 z pézn. zm.);

15) wskazniku przeliczeniowym Kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej lokalu (warto$¢
odtworzeniowa 1m?) - nalezy przez to rozumieé¢ przecigtny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych, ustalany na okres 6 miesiecy przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego
1 oglaszany w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego;

16) spolecznej inicjatywie mieszkaniowej (SIM) — nalezy przez to rozumie¢ takze towarzystwo budownictwa
spotecznego utworzone przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych
ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. 2021 poz. 11), tzw. SIM dla okreslenia takiej dziatalnosci.

§ 4. 1. Jednostka powotang do gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olsztyn jest ZLiBK.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy jednym z podstawowych zadan wiasnych Gminy jest tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej. Dazenie do jak najpehiejszej realizacji
tego zadania powinno by¢ jednym z priorytetowych celéw dziatan podejmowanych przez organy gminy.

2. Przepis ustawy wyznacza jednakze granice w gospodarowaniu przez Gming¢ lokalami wchodzacymi w sktad
zasobu, wskazujac iz pomoc w zapewnieniu lokali w ramach najmu socjalnego oraz lokali zamiennych kierowana
jest do gospodarstw domowych o niskich dochodach.

3. Celem programu jest wyznaczenie kierunkow, w jakich ma zmierza¢ polityka gminy w zakresie racjonalnego
wykorzystywania zasobu mieszkaniowego, poprzez:

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

2) poprawe stanu technicznego istniejacego zasobu mieszkaniowego miasta prowadzenie swiadomej polityki
remontowej okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb remontdw i modernizacji zasobu mieszkaniowego;

3) zwigkszenie w zasobie mieszkaniowym liczby lokali przeznaczonych na najem socjalny dla gospodarstw
domowych pozostajacych w niedostatku oraz tych, wobec ktorych sad orzekt takie uprawnienie w sprawach
z powddztwa gminy i innych podmiotow;

4) racjonalizacj¢ gospodarowania zasobem, obejmujaca m. in. zamiany lokali, scalanie lokali wyposazonych
W pomieszczenia o wspolnej uzywalnosci, sprzedaz ostatnich lokali gminnych w budynkach wspolnotowych;

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

4. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn uregulowane
zostaly w odrebnej uchwale Rady Miasta Olsztyna, natomiast zasob ten stuzy w szczego6lnosci:

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

- poprawie warunkow zamieszkiwania najemcoOw mieszkaniowego zasobu,

- rodzinom zamieszkujagcym w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czg¢éciach objetych ostatecznym
nakazem opréznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego lub w budynkach przeznaczonych do
rozbiorki ze wzgledu na planowane inwestycje miejskie,

- osobom/rodzinom, wobec ktorych Gmina - na mocy wyroku sadu - posiada obowigzek dostarczenia lokalu
przeznaczonego na najem socjalny lub pomieszczenia tymczasowego,

- gospodarstwom domowym, ktore na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru i innych zdarzen losowych
utracity mieszkanie,
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- osobom, ktore opuscity dom dziecka, rodzing zastepcza lub rodzinny dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem pelnoletniosci,
a ktdre nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i nie sa w stanie ich zaspokoi¢ we wtasnym zakresie.

5. Optymalng realizacj¢ celow okreslonych wyzej, zaplanowano w szczegoélnosci w oparciu o dzialania
polegajace na:

- zaprzestaniu zmniejszania ilosci lokali przeznaczonych na najem socjalny i komunalnych poprzez zakup
budynkow czy lokali, budownictwo komunalne oraz wynajem przez Gming lokali od innych podmiotow,

- utrzymaniu zasobu Gminy na dobrym poziomie technicznym (remonty i modernizacja istniejacego zasobu),

- zmniejszaniu kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego poprzez racjonalng gospodarkg remontows,

- likwidacji zasobu substandardowego,

- pozyskiwaniu $rodkéw finansowych pochodzacych z Unii Europejskiej i Banku Gospodarstwa Krajowego, oraz
z uzyskanych pozyczek i kredytow na realizacj¢ przedsiewzie¢ zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym,
- efektywnym zarzadzaniu mieszkaniowym zasobem Gminy poprzez racjonalizacje gospodarki czynszowej, w
tym stopniowe urealnianie czynszu oraz stosowanie obnizek dla rodzin o niskich dochodach.

Rozdziat 1
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach.

§ 5. 1. Na mieszkaniowy zasob Gminy Olsztyn sktadajg si¢ komunalne lokale mieszkalne, lokale przeznaczone
na najem socjalny oraz pomieszczenia tymczasowe. Lokale, o ktorych mowa, zlokalizowane sa przede wszystkim
w budynkach stanowigcych w 100% wtasnos¢ Gminy Olsztyn oraz budynkach wspo6lnot mieszkaniowych,
w ktorych gmina posiada swoj udzial. Niezaleznie od powyzszego do dyspozycji gminy pozostaja takze lokale
wynajmowane od Spotdzielni Mieszkaniowych oraz lokale pozostajace w administracji tymczasowej, z uwagi
na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, w ktorych si¢ znajduja.

Z wykorzystaniem powyzszego zasobu Gmina Olsztyn realizuje zadania zwigzane z zapewnieniem lokali
przeznaczonych na najem socjalny, pomieszczen tymczasowych, lokali zamiennych oraz zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach.

2. Okres$lenie mieszkaniowego zasobu.

Mieszkaniowy zasob Gminy, wg stanu na dzien 31.12.2020 r. tworzy 769 budynkow w tym:

- w budynkach stanowigcych 100% witasnos¢ Gminy Olsztyn — 113,

- w budynkach stanowigcych wtasnos$¢ wspolnot mieszkaniowych z udziatlem Gminy Olsztyn — 638,

- w budynkach Spotdzielni Mieszkaniowych —18.

Wg stanu na dzien 31.12.2020 r. w mieszkaniowym zasobie Gminy Olsztyn pozostawato tacznie 4 035 lokali
o powierzchni uzytkowej 167 876 m?. Dane liczbowe dotyczace wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy
wg usytuowania przedstawia ponizsza tabela.

Tabela Nr 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Olsztyn — stan na 31.12.2020 r.

Stan na 31.12.2020 r.
Mieszkaniowy zas6b Gminy Olsztyn Budynki lokale P0W1[enr122]chn1a
w budynkach stanowigcych 100% wtasno$¢ Gminy 113 1 409 51462
w budynkach stanowigcych wlasnos¢ wspdlnot 638 2 608 115 552
mieszkaniowych z udziatem Gminy Olsztyn
w budynkach Spoétdzielni Mieszkaniowych 18 18 862
Razem 769 4 035 167 876
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3. Lokale pozostajace w dyspozycji Gminy Olsztyn przedstawia ponizsza tabela.

Tabela Nr 2. Lokale pozostajace w dyspozycji Gminy.

Ilo$¢é lokali

Lokale pozostajace w dyspozycji Gminy Olsztyn [szt.]
Stan na 31.12.2020 r.
Lokale zlokalizowane w budynkach stanowiacych wlasno$¢ prywatna, pozostajacych 35
w administracji tymczasowej Zaktadu Lokali i Budynkéw Komunalnych
Lokale wynajmowane od Spotdzielni Mieszkaniowych 30
Lokale w budynkach Skarbu Panstwa 21

4. Zgodnie z umowa nr 51/FC/2009 z dnia 24.06.2009 r. zawartag pomigdzy Gming Olsztyn, a Spoldzielnig
Mieszkaniows ,,Jaroty”’, Gmina przejmuje w administrowanie lokale bedace wtasnoscia Spotdzielni, zajmowane
przez osoby, wobec ktorych orzeczono eksmisje z uprawnieniem do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu.
Gdy Gmina ztozy tym osobom ofert¢ zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub nastapi sptata zadtuzenia,
Gmina przekazuje te lokale do Spotdzielni Mieszkaniowej ,Jaroty”. Zwrot lokali pozostajacych wlasnoscia
Spotdzielni nastepuje rowniez w przypadku gdy dtuznik dokona sptaty zalegtosci wobec Spotdzielni, w wyniku
czego nastepuje przywrocenie cztonkostwa.

Zgodnie ze wspomniang umowa Gmina przejeta w administracje lokale bedace wiasnoscia Spotdzielni,
uzytkowane przez osoby posiadajagce uprawnienie do umowy najmu socjalnego lokalu. Za lokale te Gmina
obowigzana jest ptaci¢ Spotdzielni odszkodowanie w wysokosci optat za korzystanie z lokali. Kwota
odszkodowania jest tak skalkulowana, aby pokry¢ wszelkie faktyczne koszty korzystania z lokalu, w tym zaliczki
i rozliczenia.

Powyzsza umowa umozliwia Gminie wywigzanie si¢ z obowiazku zaptaty na rzecz Spotdzielni odszkodowania
za niedostarczenie lokalu przeznaczonego na najem socjalny osobie uprawnionej do niego na mocy
prawomocnego wyroku sadu.

Tabela Nr 3. Lokale przejete w administracj¢ od Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Jaroty”.

Lokale przejete w administracj¢ od Spotdzielni Mieszkaniowe;j Ho$¢ lokali [szt.]
,wJaroty”, zgodnie z zawartag umowa, objgte prawomocnymi Stan na 31.12.2020 r.

wyrokami sgdowymi orzekajacymi eksmisje dotychczasowych
cztonkéw Spoéldzielni.

22

5. Mieszkaniowy zas6b Gminy wg stanu na dzien 31.12.2020 r. stanowi 335 lokali przeznaczonych na najem
socjalny oraz 20 pomieszczen tymczasowych.

Tabela Nr 4. Lokale przeznaczone na najem socjalny i pomieszczenia tymczasowe.

Wyszczegolnienie | Stan na 31.12.2020 r.
Liczba lokali przeznaczonych na najem socjalny
a) w budynkach stanowigcych 100% wtasno§¢ Gminy 186
b) w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udzialem Gminy 138
¢) w budynkach stanowigcych wtasno$¢ osob prywatnych — w administracji 5
tymczasowej
d) w budynkach innych wtascicieli — wynajmowanych przez Gming 6
Lacznie 335
Pomieszczenia tymczasowe 20
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§ 6. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy na lata 2022-2026.

1. Jako wyjsciowa do okreslenia prognozy wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2022-2026 przyjegto
stan zasobu mieszkaniowego Gminy Olsztyn na dzien 30.09.2021 r., z uwzglednieniem planowanej przez
Wydzial Geodezji i Gospodarki Nieruchomo$ciami w Olsztynie sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2022-
2026 na poziomie ok. 100 mieszkan rocznie oraz $redniej powierzchni lokali wraz z budynkami, w ktorych
planuje si¢ wykwaterowanie lub sg w trakcie wykwaterowania. Powyzsze nie uwzglednia trzech budynkow
polozonych przy Al. Pilsudskiego 49, 51, 53 planowanych do wykwaterowania z uwagi na brak mozliwosci
okreslenia daty realizacji, ktora uzalezniona jest m.in. od planowanej inwestycji budowy drugiego odcinka ul.
Tadeusza Mazowieckiego.

Tabela Nr 5. Prognoza wielkos$ci mieszkaniowego zasobu.

Stan Prognoza
Lata wyjsciowy
30.09.2021 2022 2023 2024 2025 2026

Laczna ilos¢ 3931 3799 3755 3655 3555 3455
lokali (szt.)

Lokale . .

ooélem Powierzchnia

8 uzytkowa 166554 m? | 160786 m? | 157727 m? 153527 m? 149327 m? 145127 m?

lokali m?

2. Dodatkowo Gmina Olsztyn planuje budowe pigciu budynkéw z lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi na
najem socjalny przy ul. Towarowej w Olsztynie. Zakres inwestycji obejmuje m.in. powstanie 56 mieszkan o
tacznej powierzchni 1 140,75 m?. Projekt budowlany zostal zatwierdzony i udzielone zostatlo pozwolenie na
budowe. Ukonczenie realizacji inwestycji zaplanowano na rok 2023.

3. Przy okreslaniu prognozy wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy uwzgledniono réwniez:

a) sprzedaz lokali komunalnych na rzecz najemcow tych lokali,

b) rozbiorke lub zbycie gminnych budynkoéw, ktorych stan techniczny wskazuje na nieoptacalnos¢ remontu
lub konieczno$¢ rozbidrki z uwagi na zty stan techniczny,

¢) rozbidrke lub zbycie gminnych budynkow w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami,

d) pozyskanie lokali w wyniku inwestycji,

e) przekwalifikowanie mieszkan o niskiej warto$ci uzytkowej, zwalnianych przez dotychczasowych
najemcoOw, na lokale przeznaczone na najem socjalny.

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

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

Budynki, w ktorych planuje si¢ wykwaterowanie lub sg w trakcie wykwaterowania, na podstawie Rozstrzygnig¢
Prezydenta Olsztyna, wg stanu na 31.12.2020 r.:

- ul. Pitsudskiego 49 — 2 lokale mieszkalne, o tacznej pow. uzytkowej 102,70 m?,

- ul. Pitsudskiego 51 — 2 lokale mieszkalne, o tacznej pow. uzytkowej 91,55 m?,

- ul. Pitsudskiego 53 — 3 lokale mieszkalne, o tacznej pow. uzytkowej 167,74 m?,
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- ul. Ratuszowa 11 — 7 lokali mieszkalnych, o facznej pow. uzytkowej 235,09 m?,

- ul. Mickiewicza 27 — 13 lokali mieszkalnych, o tgcznej pow. uzytkowej 830,36 m?,
- ul. Knosaty 9 — 5 lokali mieszkalnych, o tacznej pow. uzytkowej 221,03 m?,

- ul. Warszawska 35 — 4 lokale mieszkalne, o facznej pow. uzytkowej 154,87 m?,

- ul. Warszawska 102 — 3 lokale mieszkalne, o Igcznej pow. uzytkowej 126,19 m?,

§ 7. 1. W celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, zaktada si¢ kontynuacje polityki
zmierzajacej do zamian lokali mieszkalnych, m.in. poprzez dzialanie Biura Zamiany Mieszkan. Prognozg
na kolejne lata 2022-2026 przyjeto na podstawie sredniej ilosci przyjetych wnioskow o dobrowolng zamiane
z ostatnich 4 lat oraz zrealizowanych w tym czasie zamian z uwzglednieniem stopniowego wzrostu zamian
o ok. 10%.

Tabela Nr 6. Prognoza zamian w latach 2022-2026.

Rok Rok Rok Rok Rok

2022 2023 2024 2025 2026
Whioski o dobrowolng zamiang 69 76 84 92 101
Realizacja zamiany 7 8 9 10 11

2. Stronami dobrowolnej zamiany lokali prowadzonej przez Gming moga by¢:

- najemcy lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn, jak rowniez
najemcy lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad innego niz mieszkaniowy zaséb Gminy Olsztyn,

- osoby, ktoérym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,

- wlasciciele lokali mieszkalnych.

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

3. Propozycje zamiany lokalu przedkladane bgda najemcy lub bylemu najemcy, ktory posiada zadluzenie.
Woéwecezas propozycja jest lokal o mniejszej powierzchni z nizszymi kosztami utrzymania. Warunkiem zamiany
jest sptata wszystkich zaleglosci pozostajacych na stanie finansowym lokalu.

§ 8. Potrzeby mieszkaniowe.

1. Gmina zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. W przypadku wykonywania przez komornika
obowigzku opréznienia lokalu, o ktorym mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks
postepowania cywilnego, gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenie, chyba ze pomieszczenie odpowiadajace
wymogom tymczasowego pomieszczenia wskazat wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia.

Potrzeby mieszkaniowe wynikajg rowniez z innych zobowigzan, przyjetych przez Gming Olsztyn na podstawie
Uchwaty Rady Miasta Olsztyna, w tym m.in. zobowigzania do zamiany lokalu z uwagi na stan zdrowia
najemcow, zamiany w celu poprawy warunkow mieszkaniowych czy tez zobowigzania do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu z tytutu niedostatku.

2. Laczne zapotrzebowanie na lokale komunalne w 2021 r. to 348 lokali, w tym:
— pozostajace do zrealizowania zobowigzania Gminy wobec rodzin umieszczonych przez Spoteczng
Komisje¢ ds. Mieszkan Komunalnych na listach 0os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu z lat
poprzednich — 103;
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Tabela Nr 7. Niezrealizowane zobowigzania, wynikajace z list osob zakwalifikowanych przez Spoteczng
Komisje¢ do Spraw Mieszkan Komunalnych do zawarcia uméw najmu lokalu komunalnego wg stanu na dzien
31.12.2020 r.

Rodzaj gospodarstwa
Lista na rok Razem
1-0s [2-0s| 3-0s | 4-08 [ S5-0s | 6-0s | 7-o0s

2015 0 0 0 1 0 0 0 1
2016 0 0 0 0 0 0 0 0
2017 1 0 0 0 0 0 0 1
2018 1 3 4 1 1 0 0 10
2019 2 5 8 6 4 0 0 25
2020 3 4 9 5 4 3 1 29
2021 10 8 8 5 4 2 0 37

Razem 17 20 29 18 13 5 1 103

— potrzeby wynikajace z przyjetych wnioskéw o przydziat lokalu komunalnego, spetniajacych kryteria
uchwaty w sprawie okreSlenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w  sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Olsztyn, wg $redniej z ostatnich 3 lat —220;

— potrzeby w zakresie dostarczenia lokali komunalnych i lokali przeznaczonych na najem socjalny,
ze wzgledu na stan techniczny budynku lub planowane inwestycje, wg $redniej z ostatnich 3 lat — 25.

3. Gmina zobowigzana jest takze do dostarczania lokali na mocy prawomocnych wyrokow sadowych,
orzekajacych eksmisje dotychczasowych najemcow i1 uzytkownikow, z przyznanym przez sad uprawnieniem do
najmu socjalnego lokalu. Zgodnie z art. 14 ustawy, w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu sad orzeka o
uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0sob, ktorych
nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia najmu socjalnego lokalu ciazy na gminie wiasciwej ze wzgledu na
miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Orzekajac o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu, sad nakazuje wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu do czasu ztozenia przez gming oferty
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W $wietle art. 18 ust. 5 ustawy, jezeli osobie uprawnionej do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu na mocy wyroku gmina nie dostarczyta lokalu, wtascicielowi lokalu przystuguje
roszczenie odszkodowawcze od gminy na podstawie art. 417 Kodeksu cywilnego.

Laczne zapotrzebowanie na lokale przeznaczone do zawarcia uméw najmu socjalnego lokalu wg stanu na
30.09.2021 r. r. to 629 lokali:
a) z wyrokow orzekajacych eksmisje — 619 lokali, w tym:

- 433 —z mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn,

- 81 — ze Spdtdzielni Mieszkaniowych,

- 46 — od 0sob fizycznych,

- 3 —z Olsztynskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
- 56 —inne (AMW, PKP, M6j Dom, Poczta Polska).

b) dla gospodarstw domowych o niskich dochodach, zakwalifikowanych przez Spoteczng Komisj¢ do Spraw
Mieszkan Komunalnych — 10.
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4. Zapotrzebowanie na tymczasowe pomieszczenia, ktore sg niezbgdne do realizacji wyrokoéw sadowych,
orzekajacych eksmisje z dotychczas zajmowanych lokali, bez przyznanego przez sad uprawnienia do najmu
socjalnego lokalu na dzien 30.09.2021 r. to 189 pomieszczenia tymczasowe.

5. Ponizsza tabela przedstawia taczne potrzeby mieszkaniowe wg stanu na dzien 30.09.2021 r.

Tabela Nr 8. Zestawienie potrzeb mieszkaniowych wg stanu na dzien 30.09.2021 r.

Lokale komunalne ogé6lem : 348

- 7 listy 0sob zakwalifikowanych przez Spoteczng Komisj¢ do Spraw Mieszkan 103
Komunalnych, do zawarcia umowy najmu lokalu gminnego.

- potrzeby wynikajace z wplywajacych wnioskow o przydziat lokalu komunalnego 220

* $rednia z ostatnich 3 lat

- potrzeby w zakresie dostarczenia lokali komunalnych i lokali przeznaczonych na

najem socjalny, ze wzgledu na stan techniczny budynku lub planowane inwestycje 25

* $rednia z ostatnich 3 lat

Lokale przeznaczone na najem socjalny ogétem: 629

- lokale z wyrokdéw orzekajacych eksmisje — ogotem:

- w tym eksmisje z zasobow Gminy 619

- lokale zakwalifikowane dla gospodarstw domowych o niskich dochodach

przez Spoteczng Komisje do Spraw Mieszkan Komunalnych. 10

Pomieszczenia tymczasowe 189

§ 9. Prognoza potrzeb na lata 2022-2026.

1. Prognoze potrzeb na lata 2022-2026 na lokale komunalne ustalono uwzgledniajac dane z poprzednich lat oraz
potrzeby wynikajace z ustalonych przez Spoteczng Komisje do Spraw Mieszkan Komunalnych list oséb
zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej w kolejnych latach (ok. 30 lokali rocznie), przyjeta
liczbe lokali przeznaczonych na najem dla os6b z wykwaterowania ze wzglgdu na stan techniczny budynku lub
planowane inwestycje, jak rowniez realizowane remonty odzyskanych lokali.

2. Zapotrzebowanie na najem socjalny lokalu na kolejne lata zostal przyjety wg sredniej ilosci wplywajacych
wyrokéw sadowych orzekajacych eksmisje z dotychczas zajmowanych lokali z przyznaniem przez sad
uprawnienia do takiego lokalu tj. 18 wyrokow, z uwzglednieniem s$redniej ilosci realizowanych wyrokow w
ostatnich latach (34 zrealizowanych wyrokow). Znaczne zmniejszenie zapotrzebowania na najem socjalny lokalu
w 2023 r. wynika z planowanego zakonczenia inwestycji budowy budynkow przy ul. Towarowej, ktdra obejmuje
utworzenie 56 lokali przeznaczonych na najem socjalny.

3. Do okres$lenia prognozy zapotrzebowania na pomieszczenia tymczasowe przejeto $rednig liczbe przyjetych do
realizacji wyrokow sadowych z ostatnich 3 lat. tj. 15 wyrokow sadowych rocznie oraz z uwzglednieniem $redniej
iloéci realizowanych wyrokdéw w ostatnich latach (8 zrealizowanych wyrokéw).

Tabela nr 9 . Zaktadane zapotrzebowanie na lokale w latach 2022-2026.

Stan Prognoza
Rodzaj lokalu wyjsciowy
30.09.2021 2022 2023 2024 2025 2026

Lokale komunalne (w tym zamienne
lokale przeznaczone na najem dla 348 363 378 393 408 423
0s0b z wykwaterowania ze wzgledu
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na stan techniczny budynku lub
planowane inwestycje)

Najem socjalny lokalu 629 613 541 525 509 493
Pomieszczenia tymczasowe 189 196 203 210 217 224

§ 10. Lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy mogg by¢ przeznaczane rowniez
na potrzeby realizacji zadan z zakresu pomocy spotecznej, w szczegdlnosci na:
1) tzw. ,,mieszkania chronione”, ktére stanowig form¢ pomocy spotecznej, przygotowujacej osoby w nich
przebywajace pod opieka specjalistow, do prowadzenia samodzielnego zycia lub zastepujaca pobyt
w placowce zapewniajacej catodobowg opieke;
2) hostele, rodzinne domy dziecka i rodzinne domy pomocy, w rozumieniu ustawy z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej (t.j. Dz. U. 2020.1876 z p6zn. zm.) i ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu
rodziny i systemie pieczy zastepczej (tj. Dz. U. 2020.821 z pézn. zm.).
Mieszkania chronione przekazywane beda do dyspozycji Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej na czas
nieokreslony.

§ 11. Odzyskiwanie lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy.

1. Komunalne lokale mieszkalne odzyskiwane sa w wyniku rotacji, w ramach istniejgcego zasobu lokalowego
Gminy, przez tzw. ,,ruch ludnosci” — tj. eksmisje, zgony, oddanie lokalu przez dotychczasowego najemce lub
uzytkownika. Odzyskiwane lokale wymagajg remontow o znacznych naktadach. W kolejnych latach
odzyskiwane lokale po przeprowadzonym remoncie i przygotowaniu do kolejnego zasiedlenia przeznaczone
zostang na realizacje przyjetych i oczekujacych zobowigzan w zakresie:

- zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 0so6b i rodzin o niskich dochodach, zakwalifikowanych przez Spoteczng
Komisj¢ do Spraw Mieszkan Komunalnych do udzielenia pomocy mieszkaniowej,

- lokali przeznaczonych na najem socjalny dla os6b pozostajacych w niedostatku,

- lokali przeznaczonych na najem dla oséb z wykwaterowania ze wzgledu na stan techniczny budynku lub
planowane inwestycje,

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

- likwidacji lokali niesamodzielnych.

2. Zwalniane z mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn lokale, ktérych standard jest odpowiedni na najem
socjalny, bedg w pierwszej kolejnosci kierowane do realizacji wyrokdéw sadowych orzekajacych uprawnienie do
najmu socjalnego lokalu.

§ 12. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

1. Czynnikiem majgcym istotny wptyw na stan techniczny budynkow gminnych jest migdzy innymi ich wiek.
Mieszkaniowy zas6b Gminy Olsztyn tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych w catosci
wlasnos¢ Gminy Olsztyn i lokale bedace wlasnoscia Gminy w  budynkach wspolnot mieszkaniowych.
Wigkszo$¢ budynkéw stanowigcych wiasno$¢ lub wspotwlasnos¢ Gminy, usytuowanych na terenie Olsztyna,
wybudowana zostata przed 1945 rokiem — (60% zasobu); nastgpna grupa to budynki wybudowane w latach 1945
— 1970 - (stanowiace 31% zasobu) oraz budynki wybudowane po 1970 roku — (stanowigce 9% zasobu).
Przecig¢tny stan techniczny budynkéw i lokali mieszkalnych stanowigcych wilasnos¢ Gminy jest nadal
niezadowalajacy 1 wynika w duzej czgéci z wieku budynku.
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Tabela nr 10. Klasyfikacja stanu technicznego budynkow ze wzgledu na stopien ich zuzycia.

Procentowy
stopien zuzycia
budynkéw

Klasyfikacja stanu

technicznego Kryteria oceny

Elementy budynku sa dobrze utrzymane, nie wykazuja zuzycia
0-15% bardzo dobry i uszkodzen. Cechy i whasciwosci wbudowanych materiatow
odpowiadaja wymogom polskich norm.

Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy jest remont
biezacy polegajacy na drobnych naprawach i konserwacji.

) . W elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia
31% -50% Sredni i ubytki niezagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy
jest czgsciowy remont.

W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia

i ubytki. Cechy i wtasciwoséci wbudowanych materialow

maja obnizong klasg. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny, wzglednie wymiana poszczegdlnych elementow.

W elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki,
ktére moga lub zagrazaja dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
Powyzej 71% zly zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonania nowego elementu.
W uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze
nastapi¢ droga kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie.

16% - 30% zadowalajacy

51% - 70% mierny

2. Zroznicowane wiekowo budynki przedstawiaja konstrukcyjnie réznorodny poziom wyeksploatowania.
Znaczne zuzycie funkcjonalne i techniczne budynkéw ma duzy wptyw na koszty remontéw i eksploatacji. Okoto
70 % budynkéw wymaga znacznych nakladéw finansowych na remonty. Obecnie w budynkach stanowigcych
wlasnos¢ Gminy Olsztyn, z uwagi na ograniczone $rodki finansowe, realizowane sa wylacznie prace z zakresu
zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania a wigc remonty kominoéw, zagrozonych elementow konstrukcyjnych,
dachow, instalacji gazowych i elektrycznych. Natomiast dzialania remontowe i modernizacyjne w przypadku
budynkow wspolnot mieszkaniowych wynikajg z planow gospodarczych ustalonych w drodze uchwaty
wspotwlascicieli danej nieruchomosci, przyjmowanej wigkszoscia gtoséw. Podejmowanie uchwal w sprawie
wykonania remontéw uwarunkowane jest mozliwosciami finansowymi wspolnot oraz zaleceniami wynikajacymi
z obowigzkowych przegladdéw okresowych budynkow.

Tabela Nr 11. Struktura wiekowa zasobu.

Liczba budynkéw mieszkalnych stanowiacych Rok 2020
wlasno$¢ i wspélwlasno$¢é Gminy - ogolem

-przed 1918 r. 255
-1919r.— 1944 1. 199
-19451r.-19707. 230
-1971r.— 1990 . 43
- 1991 r.—2000 . 10
-2001r.—20207. 14

Razem: 751

*z wylaczeniem 18 lokali znajdujgcych si¢ w Spoldzielni Mieszkaniowe;.
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Tabela Nr 12. Struktura wiekowa i stan techniczny zasobu 100% Gminy Olsztyn z wylaczeniem budynkow

uzytkowych i pustostanow.

= Do 1918r. 1919r. - 1944r. | 1945r. - 1970r. | 1971r. - 1990r. | 1991r. - 2000r. | 2001r. - 2020r. \E
5]
; z z = z 2 5 £ | Udziat
g Stan 2 2 22 2 2 9 2 9 2 2 2 2w
S techniczny | = | %z |25 %z |25 %z |8&| %z | 25| %z |25 %z | 2| caokci
'g. 2| zasobu 2| zasobu 2| zasobu 2 | zasobu 2 | zasobu 2| zasobu g zasobu
2 szt szt szt szt. szt szt. ;)
p";{ﬁ/zej zly 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% | 0 0% 0 0%
0
o -
5710@0 mierny 7 7,87% 1 1,12% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 8 8,99%
0% -
35101;0 Sredni 4 4,49% 6 6,74% 3 3,37% 0 0% 0 0% 0 0% 13 | 14,60%
o, -
zaaowalajac N 0 , (4 N (] s 0 N ("} , (] . (]
1360@ dowalajacy | 32 | 35,96% 10 11,24% 6 6,74% 2 2,25% 6 6,74% 7 7,87% 63 | 70,80%
0
o, -
(; 5/3/0 bardzo dobry 0 0% 0 0% 1 1,12% 0 0% 0 0% 4 4,49% 5 5,61%
Lacznie 43 | 4832% | 17 19,10% 10 | 11,23% 2 2,25% 6 6,74% | 11 | 12,36% | 89 100%

3. Lokale o obnizonym standardzie.

W zasobie mieszkaniowym Gminy, pomimo dzialan podnoszacych standard, nadal znajduja si¢ lokale
o obnizonym standardzie. Stan ten spowodowany jest m.in. brakiem pomieszczen tazienek (tylko wc),
wc usytuowanym poza lokalem, ogrzewaniem piecami weglowymi, wspolnym uzytkowaniem pomieszczen
(takich jak wc, tazienka, kuchnia, przedpokoj). Ilos¢ tych lokali powigkszaja rowniez lokale usytuowane w

suterenach.

Tabela Nr 13. Lokale o obnizonym standardzie.

31.12.2020 r.
WC usytuowane poza lokalem 531
Wspdlne uzytkowanie pomieszczen 546
Lokale w suterenie 16
Lokale ogrzewane piecami weglowymi 561

§ 13. 1. Program poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, z uwagi na jego niezadowalajacy w wielu
przypadkach stan, bedzie kontynuowany. Dziataniami dajacymi mozliwos$¢ podniesienia stanu technicznego beda:

1) przeprowadzanie remontéw i modernizacji,

2) rozbiorka budynkow zagrozonych katastrofa budowlang, w ztym stanie technicznym lub ktérych remont jest
nieoplacalny;

3) budowa lokali przeznaczonych na najem socjalny oraz lokali mieszkalnych;

4) adaptacja budynkow na cele mieszkaniowe.

2. W wyniku dziatan, o ktérych mowa, zaktada si¢ uzyskanie takich efektow jak:
1) zmniejszenie kosztow eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci;

2) zmniejszenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkow;

3) zahamowanie proceséw degradacji budynkow i lokali.
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Rozdzial I1
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji, wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata.

§ 14. 1. Potrzeby remontowe budynkdéw i lokali wynikaja z konieczno$ci:

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

2) ochrony zdrowia i zycia ludzi w budynku;

3) dostosowania do obowigzujacych warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie;

4) zapewnienia warunkéw umozliwiajacych zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ cieplna, energie elektryczna,
odprowadzenie $ciekdw, usuwanie odpadow statych oraz ochrone przeciwpozarowa;

5) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynkow, a w przypadku wpisania budynku do rejestru
zabytkow — zachowania jego warto$ci podlegajacych ochronie konserwatorskie;j;

6) zapewnienia mozliwosci racjonalizacji wykorzystania energii poprzez dziatania termomodernizacyjne.

2. Podstawe sporzadzenia planu remontéw i modernizacji zasobu Gminy Olsztyn stanowig:

1) protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego obiektow budowlanych wykonywanych zgodnie z art. 62
ust. 1 pkt 112 Prawa Budowlanego;

2) ekspertyzy stanu technicznego budynkow i lokali;

3) nakazy organéw administracji panstwowe;j;

4) biezaca kontrola stanu technicznego budynkoéw i lokali, przeprowadzana przez pracownikéw Administratora;
5) przewidywane remonty lokali zwolnionych w drodze naturalnego ruchu mieszkancéw i niezbedne remonty w
lokalach zajgtych przez najemcow.

3. Zakres rzeczowy prognozowanych remontéw, modernizacji budynkow i lokali stanowigcych 100% wtasnosé
Gminy, w tym finansowanie we wspolnotach mieszkaniowych przedstawia ponizsza tabela.

Tabela Nr 13. Zakres rzeczowy prognozowanych remontéw, modernizacji budynkow i lokali stanowigcych
100% wtasnos¢ Gminy, w tym finansowanie we wspolnotach mieszkaniowych.

2022 2023 2024 2025 2026
Liczba Kwota Liczba Kwota Liczba Kwota Liczba Kwota w Liczba Kwota
Zakres remontu budynkow | wtys.zt | budynkow | wtys.zt | budynkow wtys.zt | budynkow tys.zt budynkow | wtys.zt
(lokali) (brutto) (lokali) (brutto) (lokali) (brutto) (lokali) (brutto) (lokali) (brutto)
Wymiana stolarki
okiennej,
48 (95 843 45 (92 532 41 (88 549 37 (84 565 35(82 582
drzwiowej i podiog ©3) ©2) (88) (84) (82)
Roboty elektryczne 2 20 2 20 2 21 2 22 2 22
Roboty zdunskie 60 59 57 56 54
Remonty lokali
mieszkalnych (61) 2147 (61) 2499 (61) 2562 61) 2626 (61) 2691
Remonty dachow 3 371 3 380 3 390 3 399 3 409
1 kominow
Docieplenie, 1 313 1 321 | 329 | 337 1 346
remont elewacji
Remont klatek 2 18 2 52 2 53 2 55 2 56
schodowych
 Roboty 5 98 5 100 5 103 5 106 5 108
ogolnobudowlane
Wykonanie i
remonty instalacji
21 21 22 22 2
Wod.-Kan. 8 3 8 8 8 3 8 9 8 35
oraz C.O.
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Remonty
chodnikéw i drog 1 8 1 8 1 8 1 9 1 9
dojazdowych
Dokumentacja 320 327 336 344 353
techniczna
Roboty awaryjne 249 255 261 268 275
Dofinansowanie
wymiany
indywidualnych
zrédel ogrzewania 60 61 63 65 66
na niskoemisyjne
OGOLEM 4721 4834 4955 5079 5206
w tym dotacja 2753 2819 2890 2962 3036

4. Najpilniejsze planowane remonty budynkow i lokali w latach 2022-2026 wynikaja z potrzeb prawidtowego
finansowania i mozliwos$ci finansowania ich przez Gming, w poszczegdlnych latach. W pierwszej kolejnosci
realizowane sg najpotrzebniejsze remonty w celu zapewnienia bezpieczenstwa i minimalizowanie zagrozenia
Zycia najemcow.

Przedstawione powyzej prognozowane dane finansowe obejmuja wylacznie $rodki wiasne Gminy, w tym
dofinansowanie z budzetu Gminy w formie dotacji przedmiotowej. Faktyczne potrzeby beda przedstawiane przy
opracowaniu plandéw rzeczowo-finansowych na poszczegoélne lata objete programem.

Ponadto Gmina Olsztyn otrzymata wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego w kwocie ponad 8,5
mln ztotych na budoweg 5 budynkéw przeznaczonym na najem socjalny przy ul. Towarowej 18 w Olsztynie
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, w ktorych przewidziano 56 lokali przeznaczonych na najem socjalny,
w tym 20 lokali przystosowanych do potrzeb os6b niepelnosprawnych.

Rownoczesnie w ramach Planu Gospodarki Niskoemisyjnej dla Miasta Olsztyna na lata 2021-2025 planuje si¢
termomodernizacje, ktora obejmuje ocieplenie $cian zewngtrznych i dachu budynkéw, wymiang stolarki okiennej
i drzwi wejsciowych do budynkow, montaz czujnikéw ruchu w o§wietleniu klatki schodowej oraz podtaczenie
do miejskiej sieci cieplnej lub wykonanie ogrzewania alternatywnego (w przypadku budynkéw o malej
kubaturze, oddalonych znacznie od miejskiej sieci cieplne;j).

Wykonanie w/w prac w znacznej mierze uzaleznione jest od mozliwosci finansowych Gminy Olsztyn oraz od
zalecen konserwatora zabytkow, gdyz wigkszo$¢ budynkow gminnych objeta jest opieka konserwatorska.
Ponadto w kolejnych latach zaklada si¢ kontynuacj¢ dziatan majgca na celu wykorzystanie 80% $rodkow z BGK
na cele mieszkaniowe. BGK planuje przeznaczy¢ na ten cel w latach 2021 — 2025 corocznie 1 mld zt.

§ 15. 1. Oczekiwane standardy, ktorym powinny odpowiada¢ mieszkania i budynki gminne.
1) Oczekiwany standard budynku:
Uwzgledniajac mozliwosci i warunki techniczne zasobu mieszkaniowego Gminy, przyjmuje si¢ nastgpujacy
standard, jakiemu powinien odpowiada¢ budynek komunalny:
- instalacja gazowa z rur o zlaczach spawanych; zawor gtéwny 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 - przecigtnie co 10-15 lat,
- sprawne, szczelne i w wystarczajacej ilosci przewody dymowe, spalinowe i1 wentylacyjne,
- elementy konstrukcji budynku (Sciany, stropy, nadproza, balkony, galerie, wigzby dachowe) niewykazujace
objawOw zagrozenia,
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- wyremontowane i zakonserwowane ogrodzenia, zadaszenia i elementy matej architektury (mury, tawki,
smietniki, trzepaki itp.),

- utrzymane tereny przy budynku- dojscia 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 — spelniajacy obowiazujace normy cieplne.

2) Oczekiwany standard lokalu mieszkalnego:
Uwzgledniajac likwidacje wystepujacych obecnie dysproporcji w standardach mieszkan,
przyjmuje si¢ warunki, jakim powinien odpowiada¢ lokal komunalny:
- sprawne, state i bezpieczne zrodla ciepta, 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, wtasna kuchnia lub wneka
kuchenna ze zlewem zaopatrzonym w ciepta i zimng wodg¢ oraz kuchenke gazowa dwu- lub cztero- palnikowa
(zaleznie od wielkosci lokalu) lub kuchenke elektryczng, wzglednie na wegiel,
- wlasna tazienka z wanng lub kabing natryskowa i WC,
- przedpokdj lub co najmniej przedsionek izolacyjny,
- przegrody budowlane wydzielajace lokale, spetniajace wymagania dotyczace izolacji termicznej, akustyczne;j i
przeciwpozarowej,
- sprawna wentylacja kuchni i tazienki,
- §ciany i sufity suche, bez zawilgocen wynikajacych z braku wiasciwej izolacji termicznej, bez nalotow plesni i grzybow,
- stolarka otworowa sprawna technicznie,
- szczelne posadzki na balkonach, loggiach i tarasach,
- wyremontowane podtogi i posadzki.

3) Oczekiwany standard lokalu przeznaczonego na najem socjalny:
Lokal przeznaczony na najem socjalny jest to lokal o obnizonej wartosci uzytkowej, nadajacy si¢ do zamieszkania
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny. Przyjmuje si¢ warunki, jakim powinien odpowiada¢ lokal
przeznaczony na najem socjalny:
- instalacja elektryczna z wlasnym pomiarem energii,
- woda nadajaca sie do celow domowych, dostgpna w lokalu w promieniu do 30 m, liczac od drzwi wejsciowych do lokalu,
- ustep indywidualny Iub zbiorowy uwzgledniajacy liczbg mieszkancow, w promieniu do 30 m, liczac od drzwi
wejsciowych do lokalu,
- pomieszczenie mieszkalne posiada oswietlenie naturalne,
- lokal jednoizbowy posiada warunki do bezpiecznej dla zdrowia — wymiany powietrza (klatka wentylacyjna Iub
tzw. ,,lufcik” w oknie). W lokalach wieloizbowych — wentylacja kuchni, tazienki, WC,
- lokal wyposazony w state i bezpieczne zrodta ciepta (grzejniki radiatorowe, piece kaflowe, weglowe lub
akumulacyjne, trzony kuchenne),
- do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze stuzace jako sklad opatu, w przypadku opalania lokalu
paliwem stalym,
- lokal wyposazony w urzadzenie do podgrzewania positkow: kuchni¢ weglowa, a w razie istnienia warunkow
technicznych — w kuchnig elektryczng lub gazowa.

4) Oczekiwany stan lokali:
- lokal odmalowany,
- tynki $cian bez ubytkow, zaciekow i wykwitow plesni grzybow,
- stolarka otworowa sprawna technicznie,
- sprawne urzadzenia higieniczno-sanitarne w lokalu lub poza nim.
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§ 16. 1. W przypadku budynkoéw wspodlnot mieszkaniowych remonty i modernizacje uzaleznione beda
od przyjetych uchwat. Administrator realizowa¢ bedzie remonty w oparciu o plany finansowo-rzeczowe.

2. Planowana wielko$¢ $rodkow finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje okre$lana bedzie
w ramach $rodkéw pozyskiwanych z:

1) dotacji z budzetu Miasta Olsztyna,

2) z innych zrodet, np. kredyty, fundusze specjalne, itp.

3. W ramach wymienionych w pkt. 2 $rodkéw finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje
przyjmuje si¢ nast¢pujgce priorytety prac remontowych:

- prace eliminujace zagrozenie zycia, przeciwpozarowe.

- prace zapobiegawcze,

- prace zachowawcze.

4. Priorytety prac remontowych okre§lone w pkt. 3, beda realizowane poprzez:
1) przeprowadzenie remontu kominow, pokry¢ dachowych oraz konstrukcji dachow i stropodachow;
2) wymiang lub modernizacj¢ wyeksploatowanych instalacji:
- gazowych,
- wodno-kanalizacyjnych wraz z wyposazeniem lokali w radiowy system pomiarowy,
- elektrycznych,
- centralnego ogrzewania;
3) partycypacja w kosztach wymiany indywidualnych zrédel ogrzewania w lokalach, przy uwzglgdnieniu
niskoemisyjnosci do rownowarto$ci przestawienia pieca kaflowego;
4) przeprowadzenie remontéw elewacji, w tym w szczegolnosci:
a) docieplenie $cian,
b) wymiane stolarki (obejmujacej: okna, drzwi i podtogi),
¢) wymiang stolarki okiennej i drzwiowej w czgsSciach wspolnych budynku;
5) remonty klatek schodowych i innych pomieszczen wspdlnych budynku;
6) remonty lokali mieszkalnych;
7) roboty zdunskie;
8) remonty drog dojazdowych, chodnikéw i podworzy.

§ 17. 1. Dziatania remontowe i modernizacyjne w przypadku budynkéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy
Olsztyn wynikajg z planow gospodarczych przyjmowanych w drodze uchwatl wspotwiascicieli danej nieruchomosci,
przyjmowanych wigkszoscig gtosow. 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
remontow, uwarunkowane jest mozliwosciami finansowymi wspdlnot oraz zaleceniami wynikajacymi z
obowiagzkowych przegladow okresowych budynkow. Nie jest mozliwe dokonanie prognozy planowanych przez
wspolnoty mieszkaniowe remontéw na lata 2022-2026, z podziatem na rodzaj inwestycji.

2. Koszty remontéw budynkow wynikajace z posiadanych przez Gming udziatdéw w czgsciach wspolnych
nieruchomosci pokrywane beda:
o ze $rodkoéw zgromadzonych przez Gming na funduszu remontowym,
e ze Srodkdw pochodzacych z wptat jednorazowych (w przypadkach gdy remont jest niezbedny i
uzasadniony, Gmina zabezpiecza dodatkowe $rodki),
e 7z kredytow bankowych, w ktorych zabezpieczeniem jest konto funduszu remontowego wspolnot
mieszkaniowych.
3. W lokalach gminnych posiadajacych pomieszczenia wspdlnego uzytkowania (kuchnie, tazienki, WC),
po ustaleniu mozliwosci techniczno-funkcjonalnych ich usamodzielnienia, prowadzone bedg prace
modernizacyjne, w celu uzyskania pelnowartosciowych, samodzielnych lokali mieszkalnych.
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Rozdziat 111
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

§ 18. 1. Sprzedaz zasobu mieszkan komunalnych odbywa si¢ na zasadach zgodnych z przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. 2020.1990 z pdzn. zm.) oraz ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. 2021.1048 ). Szczegdtowe zasady okreslone sa uchwata
Nr XLIV/861/18 Rady Miasta Olsztyna z dnia 31.01.2018 r w sprawie okreS§lenia zasad gospodarki
nieruchomosciami oraz uchwaly 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 wiasnosc¢
Gminy Olsztyn. Decyzje o przeznaczeniu lokali mieszkalnych do sprzedazy podejmuje Prezydent.

2. W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje
najemcom, ktorych najem zostal nawigzany na podstawie pisemnej umowy zawartej na czas nieokreslony —
sprzedaz nastgpuje w takim przypadku w trybie bezprzetargowym.

3. Ze sprzedazy wytacza si¢ lokale przeznaczone na najem socjalny oraz lokale w budynkach pozostajacych
w 100% wtasnoscia Gminy ustalone odrgbna uchwata Rady Miasta oraz lokale mieszkalne znajdujace si¢
w budynkach: szkét, internatow, burs, os§rodkéw szkolno-wychowawczych.

4. Wolne lokale mieszkalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udzialem Gminy, moga stanowié
przedmiot sprzedazy na warunkach i za ceng¢ ustalong w przetargu.

5. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytet stanowi¢ bedzie sprzedaz lokali w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy mniejszym niz 20%. W tym celu Gmina moze skorzysta¢ z uprawnien
wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy tj. prawa zlozenia 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 beda sprzedawane w drodze przetargu.

Gmina wg stanu na dzien 30.09.2021 r. posiada 152 budynki we wspdlnotach mieszkaniowych z 1 lokalem,
oraz 118 budynkoéw z 2 lokalami.

6. Planuje si¢ roczna sprzedaz lokali na poziomie zblizonym do lat poprzednich, zgodnie z tabelg nr 14. Ponizsza
tabela okresla prognozg, co oznacza, ze istnieje mozliwo$¢ dokonania zmian ilosci sprzedazy nieruchomosci.

Tabela Nr 14. Prognoza sprzedazy lokali w latach 2022 — 2026.

Rok Liczba sprzedanych lokali Dochod Z[ele]przedazy
2022 100 4 000 000
2023 100 4 000 000
2024 100 4 000 000
2025 100 4 000 000
2026 100 4 000 000

7. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest w szczegdlnosci:
1) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy;
2) obnizenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy;
3) pozyskanie srodkdéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy;
4) pozyskiwanie srodkéw na inwestycje mieszkaniowe Gminy.
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Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizZania czynszu.

§ 19. Zasady polityki czynszowej
1. Polityka czynszowa Gminy zmierza¢ bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

2. Proces zaktadajacy docelowe pokrycie kosztow, z wplywow z czynszow, o ktorych mowa w ust. 1 powigzany bedzie:
- z ochrong najubozszych gospodarstw domowych poprzez system obnizek czynszu i pomocy w formie dodatkow
mieszkaniowych,

- ze stala poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym dzialan w zakresie obnizenia
kosztow jego utrzymania,

- z systemowa zamiang lokali, w celu racjonalnego zasiedlania zasobu mieszkaniowego, uwzgledniajacego
potrzeby rodzin i ich mozliwosci finansowe,

- z realizacjg przez shuzby spoteczne programéw ostonowych, dotyczacych pomocy rodzinom w niedostatku,
w uregulowaniu zaleglo$ci czynszowych oraz biezacego wnoszenia optat czynszowych.

3. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob Gminy ustala w drodze zarzadzenia Prezydent Olsztyna uwzgledniajac zasady okreslone
W niniejszym rozdziale.

4. W okresie realizowania Programu podwyzszanie stawki czynszu najmu moze nastgpic¢ na uzasadniony wniosek
Administratora kierowany do Prezydenta Olsztyna, z uwzglednieniem szczegdtowej analizy kosztow utrzymania.

§ 20. 1. Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy, uwzglednia si¢ czynniki
obnizajace i podwyzszajace jej wysokosc.

2. Stawka czynszu ustalona przez Prezydenta Olsztyna podlega¢ bedzie procentowemu podwyzszeniu lub
obnizeniu wedtug tabeli nr 15.

3. Zaklada sig, ze polityka czynszowa bedzie zmierzata do uksztattowania czynszow na poziomie 3 % wartoSci
odtworzeniowej lokalu. Dzialania Gminy Olsztyn dazy¢ bgda do zrownowazenia wydatkow utrzymania zasobu
z dochodami z tytutu czynszoéw za najem lokali mieszkalnych.

Tabela Nr 15. Czynniki wplywajace na poziom stawki czynszu.

Obnizki Podwyzki
Czynniki obnizajace stawke czynszu stawki Czynniki podwyzszajace stawke czynszu stawki
> 2 € czy czynszu > potwyzszaja € zy czynszu
w % w %
1. Lokal w suterenie - 10 1. Centralne ogrzewanie w lokalu" +30
2. Lokal wspdlny® -5 2. Lokal z cieptg wodg® +20
3. Lokal ku potoz
3. WC potozone poza lokalem -5 okal w budynku p.o ozony +10
w strefie I — centralnej
4. Lokal w budynku przeznaczonym do 4. Lokal w budynku wybudowanym po
wykwaterowania na podstawie decyzji -10 1.01.1982 r. lub znajdujacy si¢ w budynku, +10
Powiatowego Inspektora Nadzoru w ktorym byl przeprowadzony remont
Budowlanego kapitalny po 1.01.1982 1.
Objasnienia:

(1) - dotyczy ogrzewania energia cieplng dostarczana z cieptowni i kottowni lokalnych;
(2) - wspdlne uzytkowanie czesci lokalu — kuchni, tazienki, przedpokoju;
(3) - dotyczy cieptej wody dostarczanej z cieptowni lub kottowni lokalnych.
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4. Ze wzgledu na polozenie budynku wprowadza si¢ podziat Gminy na trzy strefy: ,,centralna”, ,,obszar
zarzadzany przez Olsztynski Park Naukowo-Technologiczny” i ,,pozostata”.

1) Strefa I — centralna, obejmuje nastgpujace ulice:

Adama Asnyka, Pl. Gen. Jozefa Bema, Walentego Barczewskiego od al. Warszawskiej do ul. Ks. Waclawa
Osinskiego, §w. Barbary, Dabrowszczakow, Bolestawa Chrobrego, Jana Dhugosza, Pl. Ignacego Daszynskiego,
Fabryczna, Bartosza Glowackiego, Gorna, Grunwaldzka, Jozefa Grotha, Jagiellonska do ul. Antoniego
Mateckiego, Jasna , Pl. Jedno$ci Stowianskiej, Wladystawa Jagielly, Ignacego Kraszewskiego, Klasztorna,
Kolejowa, Dworcowa do ul. Zotnierskiej, Wojciecha Ketrzynskiego, Tadeusza Kosciuszki, Michata Kajki,
Mikotaja Kopernika, Emesta Koscinskiego, Ryszarda Knosaty, Hugo Kolgtaja, Marcina Kromera, Marii
Konopnickiej, Pl. Konstytucji 3-go Maja, Kotobrzeska do ul. Dworcowej, Bolestawa Limanowskiego do
ul. Stanistawa Moniuszki, Jerzego Lanca, Bogumita Linki, Jana Liszewskiego, Joachima Lelewela, 11-go
Listopada, Waleriana tukasinskiego, Mazurska, Antoniego Maleckiego, Stanistawa Moniuszki, Adama
Mickiewicza, Krzysztofa Mrongowiusza, Mieszka I, 1-go Maja, Roberta i Karola Maltkow, Mieczystawa
Niedziatkowskiego, Pl. Konsulatu Polskiego, Gabriela Narutowicza, Feliksa Nowowiejskiego, Niepodlegtosci
do ul. Tadeusza Kos$ciuszki, Stefana Okrzei, Ks. Wactawa Osinskiego, Wtadystawa Orkana, Okopowa,
Aleksandra Puszkina od ul. Stefana Zeromskiego do ul. Antoniego Mateckiego, Bolestawa Prusa, Partyzantow,
Emilii Plater, al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego do ul. Dworcowej, Seweryna Pienigznego, Piastowska,
Pl. Kazimierza Pulaskiego, Prosta, Podwale, Ratuszowa, Mikotaja Reja, Pl. Franklina D. Roosvelta,
Marii Rodziewiczowny, Andrzeja Samulowskiego, Franciszka Sarnowskiego, Henryka Sienkiewicza,
Marii Sktodowskiej — Curie, Andrzeja Struga , 22-go Stycznia, Stanistawa Staszica, Stare Miasto, Staromiejska,
Feliksa Szrajbera , Alojzego Sliwy, Targ Rybny, Sw. Wojciecha, Marii Zientary — Malewskiej do ul. Ignacego
Paderewskiego, Stanistawa Wyspianskiego, al. Wojska Polskiego do ul. Antoniego Mateckiego, Wschodnia,
Westerplatte, Warminska, al. Warszawska do ul. Wtadystawa Jagiellonczyka, Leona Wtodarczyka, Plac Jana
Pawta I, Wyzwolenia, Stefana Zeromskiego, Zohierska do ul. Dworcowej;

2) Strefa Il — Obszar zarzadzany przez Olsztynski Park Naukowo-Technologiczny;

3) Stefa III — obejmuje pozostate, niewymienione w punkcie 1 i 2, obszary miasta.

§ 21. 1. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming lub wspolnote
mieszkaniowa ulepszenia, majgce wplyw na wysokos$¢ stawki czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona
wedtug tabeli nr 15.

2. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastgpi, z przyczyn lezacych po stronie Gminy,
pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majace wpltyw na wysoko$¢ czynszu, stawka czynszu zostanie
obnizona wedhug tabeli nr 15.

§ 22. Najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktorzy umowe zawarli po 21
kwietnia 2019 r. moga podlega¢ okresowej weryfikacji spelnienia kryterium wartosci dochodu uzasadniajacej
w oddanie w najem lokalu na podstawie art. 21 c ust. 5 ustawy. Gmina Olsztyn, nie czgéciej niz co 2,5 roku,
weryfikuje spelnianie przez najemcéw, z wylagczeniem umoéw najmu socjalnego lokalu kryterium wysokosci
dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem lokalu na podstawie przepiséw ustawy. Weryfikacja
polega na obowigzku zlozenia deklaracji o wysokosci dochodow cztonkéw gospodarstwa domowego za okres 3
miesiecy poprzedzajacych date zlozenia deklaracji. Deklaracje sktada si¢ zgodnie ze wzorem okreslonym przez
rade gminy na podstawie art. 7 ust. 1 e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.

Gmina ma mozliwo$¢, w przypadku watpliwosci co do wiarygodno$ci informacji i danych zawartych
w deklaracji, wezwa¢ najemc¢ do udokumentowania wysokosci wskazanych dochodoéw, wskazujac termin nie
krotszy niz 30 dni od dnia otrzymania wezwania. W przypadku niezlozenia deklaracji Gmina naliczy
podwyzszony czynsz w kwocie odpowiadajace; :

w roku 2022 3% warto$ci odtworzeniowej w skali roku;

w roku 2023 4% warto$ci odtworzeniowej w skali roku;

i w kolejnych latach 5% wartosci odtworzeniowej w skali roku.
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§ 23. Warunki obnizania czynszu najmu lokali mieszkalnych.

1. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ obnizenia czynszu na wniosek najemcy ze wzgledu na wysoko§¢ dochodu jego
gospodarstwa domowego, przy spetnieniu warunkow:

1) zawarcie umowy najmu na czas nieoznaczonys;
2) brak zaleglo$ci w optatach za uzywanie lokalu, a w przypadku lokalu zadtuzonego — gdy Gmina wyrazita
zgode na splate zaleglosci w ratach i dtuznik dokonuje terminowej sptaty naliczonych rat;
3) zajmowanie lokalu o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej powierzchni normatywnej, o ktoérej mowa
w art. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych.

2. Obnizki czynszu udziela si¢ na okres 12 miesigcy, liczac od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po
ztozeniu wniosku wraz z deklaracja o wysoko$ci dochodéw cztonkoéw gospodarstwa domowego.

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

4. Ustalony czynsz najmu w stosunku do najemcow o niskich dochodach, ktorych wysoko$¢ na poszczegolne
lata zostala okreslona w tabeli nr 16, moze by¢ obnizony zgodnie z ta tabela, z uwzglgdnieniem ust. 6.

Tabela Nr 16. Procentowe zastosowanie czynszu w lokalach mieszkalnych wynikajace z wysoko$ci dochodu na
lata 2022-2026.

.. Sredni miesieczny dochéd w przeliczeniu na jednego czlonka gospodarstwa
Rok Wiso.l.(l(:.sc domowego — ustalony w procentach w poréwnaniu do kwoty najnizszej emerytury

obmizi Gospodarstwa wieloosobowego Gospodarstwa jednoosobowego

50% powyzej 90% do 110% najnizszej powyzej 110% do 135% najnizszej
emerytury emerytury

2022 40% powyzej 110% do 135% najnizszej powyzej 135% do 155% najnizszej
emerytury emerytury

30% powyzej 135% do 150% najnizszej powyzej 155% do 180% najnizszej
emerytury emerytury

40% powyzej 110% do 135% najnizszej powyzej 135% do 155% najnizszej
emerytury emerytury

2023 30% powyzej 135% do 150% najnizszej powyzej 155% do 180% najnizszej
emerytury emerytury

2024 30% powyzej 135% do 150% najnizszej powyzej 155% do 180% najnizszej
-2026 emerytury emerytury

5. Obnizka stawki czynszu przystuguje, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nie przekracza

normatywnej powierzchni o wiecej niz:
1) 30% albo;

2) 50% pod warunkiem, ze udzial powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej tego lokalu nie

przekracza 60%.

6. Obnizki stawki czynszu nie udziela si¢ w nastepujacych przypadkach:

1) najemca nie ztozyt deklaracji o dochodach lub ztozyt deklaracje niezgodng z prawda;
2) wynajmowania lokalu przeznaczonego na najem socjalny;

3) gdy najemca odmowit przyjecia zaproponowanego przez administratora lokalu, spelniajacego warunki lokalu

zamiennego o nizszych kosztach utrzymania;
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4) gdy najemca zalega z zaptata naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny, chyba Ze zostanie z nim zawarta
umowa okreslajaca splate zalegtosci.

7. Obnizki nie znajdujg zastosowania w stosunku do czynszu z tytulu 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 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. 22016 1., poz. 1610 z p6zn. zm.).

8. Roéznica miedzy obowiazujaca stawka czynszu, a suma obnizek techniczno-uzytkowych i1 obnizek
dochodowych (wynikajacych z czynnikow podanych (w tabeli nr 15 i 16) nie moze by¢ nizsza niz stawka
czynszu za lokal przeznaczony na najem socjalny.

9. Obnizka czynszu z tytutu niskich dochodéw nie wyklucza mozliwo$ci ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy,
przy czym przy ustalaniu uprawnien do dodatku mieszkaniowego uwzgledniane bedg wydatki mieszkaniowe
potwierdzone przez administratora lokalu po zastosowaniu obnizek dochodowych przedstawionych w tabeli nr 16.

10. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ takze do podnajemcow, ktorzy uzywajg lokali wynajmowanych
przez Gming od innych wiascicieli i podnajmowanych tym najemcom.

11. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu przeznaczonego na najem socjalny
oraz tymczasowego pomieszczenia ustala w drodze zarzadzenia Prezydent Olsztyna.

12. Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu przeznaczonego na najem socjalny
1 tymczasowego pomieszczenia nie moze przekroczy¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w mieszkaniowym zasobie Gminy.

13. Do czynszu za lokale przeznaczone na najem socjalny i tymczasowe pomieszczenia nie majg zastosowania
czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke czynszu.

§ 24. Wynajmujacy zobowiazany jest udzieli¢ obnizek stawek czynszu najemcom, ktorym uprawnienie takie
przyznala Rada Miasta Olsztyna. Udzielane obnizki stawek czynszu powoduja jednoczesnie obnizenie wptywow
czynszowych. Administrator zasobu komunalnego nie jest w stanie z przychodow czynszowych
za wynajmowane lokale mieszkalne pokrywaé w catosci kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy.
W zwiazku z powyzszym, w celu wyréwnania réznicy, koniecznym staje si¢ zabezpieczenie dodatkowych
srodkéw finansowych w budzecie Miasta Olsztyna.

§ 25. 1. W ciagu ostatnich lat wptywy z tytulu czynszu i §wiadczen (wg przypisu) oraz wplaty rzeczywiste za
lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze ulegajg zmniejszeniu. Jest to efekt sprzedazy lokali najemcom tych lokali.
Najemcy znajdujacy si¢ w korzystnej sytuacji finansowej dokonujg wykupu lokali, natomiast osoby, ktorych
sytuacja finansowa uniemozliwia wykup lokalu mieszkalnego, pozostaja nadal najemcami lub bezumownymi
uzytkownikami lokali. R6znica pomigdzy wptywami naleznymi tzw. przypisem, a wptatami rzeczywistymi w
2020 r. wyniosta 2.433.595,12 zt.

2. Obecnie realne dochody uzyskiwane z wplat czynszowych, optat za media zasadniczo roznig si¢ od
przychodow naleznych tzw. przypisu.

3. Aktualna stawka czynszu uwzglednita ochron¢ 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 placic¢ czynsz
bez mozliwos$ci uzyskania znizek, z tego powodu najemcy podejmuja dzialania zmierzajace do zamiany lokali
na mniejsze lub ich wykupu.
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Przychody z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe wykazuja w ostatnich latach tendencj¢ malejaca.
Przyczynia si¢ do tego brak zmiany stawek czynszow za lokale oraz znaczacy spadek przychoddéw za lokale,
spowodowany zmiang ich formy wtasnosci (sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych na rzecz najemcow
badZz w formie przetargu publicznego).

§ 26. Na wniosek najemcow, uzytkownikéw lokali oraz os6b zajmujacych lokale bez tytulu prawnego,
znajdujacych si¢ w bardzo trudnej sytuacji materialnej i zyciowej, posiadajacych zadtuzenie z tytulu zajmowania
lokalu, Dyrektor ZLiBK moze wyrazi¢ zgod¢ na odpracowanie naleznosci czynszowych. Szczegdtowe zasady
odpracowania zadtuzenia okres$la zarzadzenie Prezydenta Olsztyna.

Rozdzial V
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.

§ 27. 1. Czynnosci zwiazane z zarzadzaniem i administracja mieszkaniowym zasobem begdacym wlasnoscia
Gminy Olsztyn realizowane sg przez samorzadowy zaktad budzetowy Zaktad Lokali i Budynkéw Komunalnych.

2. Zarzadzanie przez ZLiBK zasobem, o ktérym mowa w ust. 1, odbywa si¢ zgodnie ze statutem, ustalonym
uchwata Nr XLVIII779/13 Rady Miasta Olsztyn z dnia 16 grudnia 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Warm-Maz. Z 2014.
poz. 302).

3. Struktura zasobu zarzadzanego przez ZLiBK nie moze wptyna¢ na utrate przez ZLiBK zdolnosci do biezacego
regulowania zobowigzan, zwigzanych z administrowanym zasobem.

4. Zarzadzanie komunalnym zasobem Gminy obejmuje lokale mieszkalne, lokale uzytkowe oraz garaze.

5. Sposoby i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
polegaja na:

1) prowadzeniu obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej;

2) utrzymaniu budynkéw 1 obiektow gminnych w stanie niepogorszonym, migdzy innymi przez racjonalne
planowe i zgodne z przepisami prawa administrowane, a w szczegélnosci:

- eksploatacja i utrzymanie komunalnych zasobow mieszkaniowych i uzytkowych,

- wynajem lokali mieszkalnych i uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu Gminy,

- zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych i lokali w ramach najmu socjalnego,

- pobieranie optat czynszowych za lokale mieszkalne i uzytkowe, optaty za dostarczane media, - windykacje
naleznosci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie spraw o eksmisje z tego zasobu,

- utrzymanie w czystosci i porzadku w budynkach oraz na terenach przyleglych;

3) zabezpieczeniu prawidtowej eksploatacji budynkow, obiektoéw gminnych i administrowanych na zlecenie tj.:
- prowadzenie spraw remontowych oraz nadzor nad ich realizacja,

- dokonywanie przegladow technicznych,

- prowadzenie postegpowan o udzielenie zamoéwien publicznych w zakresie robdot remontowych 1 ustug oraz
zawieranie umow z wykonawcami;

4) reprezentowaniu Gminy we wspolnotach mieszkaniowych.

6. W kolejnych latach zaistnie¢ moze potrzeba zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Zmiany w systemie, tagcznie z mozliwos$cig przeksztatcenia ZLiBK w inng form¢ organizacyjno-prawng, wynikaé
beda z dziatan podejmowanych przez ZLiBK zmierzajacych do zwigkszenia efektywnosci gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.
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Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysoko$é wydatkow
na gospodarke mieszkaniowa Gminy.

§ 28. 1. Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Olsztyn sa przychody z tytutu:

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 wydatkow nie dajacych si¢ pokry¢ czynszem z najmu lokali mieszkalnych i lokali
przeznaczonych na najem socjalny, z uwagi na brak wptywéw od lokatorow zalegajacych z optatami
czynszowymi i za dostarczone media, za ktore optaty wnosi Gmina oraz niska stawka czynszu w lokalach
przeznaczonych na najem socjalny,

odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali i powierzchni uzytkowych,

dotacji,

innych $rodkow.

2. Wydatki zwiagzane z gospodarka mieszkaniowa Gminy:

koszty biezgcego utrzymania zasobow mieszkaniowych Gminy - eksploatacja i techniczne utrzymanie
budynkow mieszkaniowego zasobu Gminy,

zaliczki wptacane przez Gming na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej zgodnie z udziatami Gminy
we wspolnotach mieszkaniowych,

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

kredyty i pozyczki,

odszkodowania za niezapewnienie przez Gmin¢ Olsztyn lokali przeznaczonych na najem socjalny lub
tymczasowych pomieszczen zgodnie z prawomocnymi wyrokami sagdowymi,

koszty postepowania egzekucyjnego, dotyczace naleznos$ci z tytutu zaleglo$ci za wynajmowane lokale,
zasadzone, lecz niesciggnigte naleznosci za wynajmowane lokale,

koszty biezacych remontow budynkéw i lokali komunalnych,

koszty rozbiorek budynkow.

3. Gléwnym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy sg zaleglo$ci najemcow w optatach
za lokale mieszkalne. W 2020 r. na 4 148 lokali nalezacych do Gminy zalegtosci dotyczyty 3 543 lokali (85,41%
zasobu ogotem), z czego zaleglo$ci powyzej 3 miesiecy dotyczyly 984 lokali (23,72% zasobu ogotem).
Zaleglosci zwigkszyly si¢ w latach 2018-2020 z 54.095 tys. zt do 63.079 tys. zt.

Przecigtna zaleglo$¢ przypadajaca na jeden lokal mieszkalny wzrosta w latach 2018 — 2020 z 12.353 zt do 15.207 zt.

Tabela nr 17. Zaleglosci w optatach za mieszkania w zasobie mieszkaniowym.

Przecigtna wysoko$¢
Liczba najemcéw zalegajacych Wysokos¢ zaleglosci zalegloS$ci na
Mieszkania z oplatami za mieszkanie w tys. z1 najemce zalegajacego
Lata .
ogolem w tys. zi
, % owyzej % . owyzej . owyzej

ogélem zasobu 3pmie}s,ie;é]y zasobu ogélem 3pmie}s,it;cjy ogélem 3pmieZiegy
2018 4379 2881 | 65,79% 1081 24,69% | 54.095* | 36.060** 18,78 33,36
2019 4250 2836 | 66,73% 1025 24,12% | 58.573* | 36.799** 20,65 35,90
2020 4148 3543 | 85,41% 984 23,72% | 63.079* | 38.797** 17,80 39,43

Objasnienie do lat 2018 — 2020:

* rok 2018 — w tym zalegtosci z tytutu:

- czynszu i1 odszkodowania i §wiadczen: 37.508

- odsetek: 11.369

- kosztéw sagdowych, komorniczych: 5.217

** rok 2018 — w tym zaleglosci z tytutu:

- czynszu, odszkodowania i §wiadczen: 25.925

- odsetek: 6.996

- kosztow sadowych, komorniczych, eksmisji: 3.139

* rok 2019 — w tym zalegtosci z tytutu:
- czynszu, odszkodowania i §wiadczen: 38.867
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- odsetek: 13.853

- kosztéw sagdowych, komorniczych: 5.853

** rok 2019 — w tym zaleglosci z tytutu:

- czynszu, odszkodowania i §wiadczen: 25.691

- odsetek: 7.794

- kosztow sadowych, komorniczych, eksmisji: 3.314

* rok 2020 — w tym zaleglosci z tytutu:

- czynszu, odszkodowania i $wiadczen: 41.801

- odsetek: 14.893

- kosztéw sadowych, komorniczych: 6.385

** rok 2020 — w tym zaleglosci z tytuhu:

- czynszu, odszkodowania i §wiadczen: 26.794

- odsetek: 8.501

- kosztow sadowych, komorniczych, eksmisji: 3.502

4. Na wzrost zadluzenia najemcoOw wplywajg takie czynniki, jak: zmniejszenie dochoddéw gospodarstw
domowych lub ich catkowita utrata, wzrastajgce koszty ustug mieszkaniowych, gtéwnie mediow energetycznych,
a takze niewlasciwe postawy wielu najemcow wobec pojawiajacych si¢ probleméw mieszkaniowych (brak
aktywnos$ci w samodzielnym rozwigzaniu problemow platniczych rodziny), brak umiejetnosci racjonalnego
gospodarowania posiadanym budzetem przez najemcow.

5. Dziatania skierowane na poprawe §ciggalnosci czynszu:

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

- kontynuowanie programu zamiany lokali mieszkalnych,

- kontynuowanie mozliwosci odpracowania zadtuzenia.

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

Rozdzial VII
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 nieruchomosciami wspélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne.

§ 29. Koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow.

1. Zaliczki na pokrycie kosztéw administrowania, eksploatacji, konserwacji i fundusz remontowy w
nieruchomosciach wspélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Olsztyn wynikaja z podejmowanych uchwat na
corocznych zebraniach przez wtascicieli lokali (w I kwartale kazdego roku). Prognozowane koszty utrzymania
nieruchomosci wspdélnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych, wynikajacych z posiadanych udziatow w
latach 2022-2026 ujeto w ponizszej tabeli.

Tabela nr 18. Prognozowane koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych.
2022 2023 2024 2025 2026

oK tys. zl tys. zl tys.zt | tys.zl | tys.zl
1. Zaliczki na fundusz remontowy 3822 3914 4012 4112 4215
w tym dotacja przedmiotowa na remonty czesci
wspdinych nieruchomosci 1576 1614 1654 1695 1738
2. Zaliczki na pokrycie kosztoéw administrowania 854 875 897 919 942
3. Zaliczki na koszty eksploatacji 1542 1579 1619] 1659 1701

4. Zaliczki na koszty konserwacji 360 368 378 387 397
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5. Kf)szty ac'lmlmstr.atora lokali w budynkach 3045 3118 3196 3975 3357
wspolnot mieszkaniowych

Ogélem 9623 9 854 10100| 10353 10612

2. Przedstawione powyzej prognozowane koszty utrzymania nieruchomosci wspolnych w budynkach wspélnot
mieszkaniowych zostaty wyliczone po uwzglednieniu prognozowanej wielkosci sprzedazy lokali.

3. Koszty zwigzane z utrzymaniem zasoboéw lokalowych obejmuja utrzymanie eksploatacyjne oraz techniczne
utrzymanie zasobow. Znaczaca grupa kosztow obejmuje utrzymanie eksploatacyjne. Podstawowe state koszty
obejmuja: dostawe energii elektrycznej do pomieszczen wspolnego uzytkowania, ushugi deratyzacji
1 dezynsekcji, ubezpieczenie budynkow, utrzymanie administratora (utrzymanie siedziby, ptace z narzutami),
optaty bankowe, rozliczenia z tytutu wody, odbioru Sciekéw (zuzycia ponad norme), itp. Koszty obejmujace
techniczne utrzymanie zasobdéw obejmujg koszty ponoszone na realizacje prac awaryjno-konserwacyjnych,
W tym utrzymanie dyzuréw pogotowia technicznego oraz remonty biezace i w miar¢ mozliwosci badz
konieczno$ci remonty kompleksowe poszczegolnych elementdw obiektow. Poziom kosztéw uzalezniony zostaje
od wysokosci wptywow z tytutu czynszow za lokale mieszkalne oraz uzytkowe.

4. Prognoze utrzymania budynkow gminnych i lokali gminnych (bez kosztéw w czesciach wspdlnych
w budynkach wspolnot mieszkaniowych) w latach 2022-2026 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 19. Prognozowane koszty utrzymania budynkéw gminnych i lokali gminnych.

Wyszczegolnienie tys. 21

rok 2022 | rok 2023 | rok 2024 | rok 2025 | rok 2026
1. Remonty ogdtem brutto 4721 4 834 4 955 5079 5206
w tym remonty lokali gminnych brutto 2147 2499 2562 2626 2691
2. Koszty administrowania 5741 5878 6 025 6176 6330
3. Koszty eksploatacji 4755 4 869 4991 5116 5244
4. Koszty konserwacji 1 343 1375 1410 1 445 1481
Ogolem 16559| 16957 17381 17815 18261
w tym dotacja przedmiotowa brutto 2753 2819 2 890 2962 3036

5. Srodki finansowe na remonty winny zapewni¢ w petnym zakresie realizacje tych robét, ktére maja na celu
eliminacj¢ zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali, a takze decyduja o wlasciwym zabezpieczeniu
przeciwpozarowym budynkow.

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

6. Wysokos¢ naktadow inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowg zaleze¢ bedzie gldwnie od Srodkow
zabezpieczonych w budzecie Gminy oraz pozyskanych S$rodkoéw zewngtrznych (Bank Gospodarstwa
Krajowego).

Rozdzial VIII
Opis innych dzialan, majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

§ 30. 1. Przewidywane korzysci z kontynuacji programu:

1) ztagodzenie deficytu lokali przeznaczonych na najem socjalny oraz mieszkalnych;

2) poprawa gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy;

3) dazenie do uregulowania zasad polityki czynszowe;j;

4) zahamowanie procesu degradacji budynkow;

5) poprawa standardow zamieszkiwania najemcow gminnych poprzez kontynuacje dzialalnosci Biura Zamiany Mieszkan.

Przewidywane zagrozenia z realizacji programu:
1) mozliwa dezaktualizacja potrzeb w okresie 5 lat;
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2) zmniejszenie przychodow ZLiBK w zwigzku:

a) z systematycznym zwigkszaniem zasobu lokali przeznaczonych na najem socjalny o niskim czynszu;

b) z dalsza sprzedaza lokali mieszkalnych zwigzang z prawem pierwokupu;

¢) z dalszym wzrostem wysokosci doptat wnoszonych przez Gmine do wspolnot mieszkaniowych z jej udziatem.

§ 31. Wieloptaszczyznowy system zamian lokali mieszkalnych.
W wyniku zamian realizowana jest racjonalna gospodarka mieszkaniowa poprzez zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych lokatorow oraz dostosowywanie mieszkan pod wzgledem standardu i wielko$ci oraz opfat
z nim zwigzanych do mozliwosci finansowych przysztych najemcow.
Powyzsze dzialania opiera¢ si¢ beda na nastepujacych zatozeniach:
- dazenie do poprawy warunkow bytowych mieszkancow regularnie wywigzujacych si¢ z optat czynszowych,
- dostosowanie powierzchni mieszkalnej lokalu do ilo$ci zamieszkujacych osob,
- dostosowanie wielkosci i wyposazenia lokalu z czynszem wspolmiernym do mozliwosci finansowych najemcy,
- weryfikowanie lokali zadluzonych wystosowaniu do dtuznikéw propozycji do zamiany na lokale
o mniejszych optatach czynszowych jako kontynuacja dodatkowego $rodka windykacyjnego,
- umozliwianie najemcy spetnienia kryterium metrazowego w przypadku ubiegania si¢ o obnizke czynszu
czy o dodatek mieszkaniowy,
- dazenie do usamodzielnienia lokalu,
- weryfikowanie lokalu,
- dazenie do zmniejszenia liczby 0sob posiadajacych zadhuzenie, oraz realizacji wyrokow eksmisyjnych,
w o dobrowolnej zamiany potaczonej ze sptata zadtuzenia,
- niedopuszczenie do eksmisji z lokali.

§ 32. Wykonanie remontu na Kkoszt i staraniem najemcy.

Gmina dopuszcza mozliwo$¢ zawarcia umowy na wykonanie remontu lokalu na koszt i staraniem przysztego
najemcy. Lokale mieszkalne, ktérych remont jest ekonomicznie nieoptacalny dla Gminy lub ktére zostaly
oproéznione 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 0s6b zakwalifikowanych do wynajecia lokalu komunalnego oraz osobom wobec
ktorych Gmina posiada zobowigzanie dostarczenia lokalu. Wyboru ofert dokonuje Dyrektor ZLiBK po
zasiggnieciu opinii Spotecznej Komisji do Spraw Mieszkan Komunalnych. Remonty lokali i adaptacje na cele
mieszkalne pomieszczen niemieszkalnych w drodze konkursu ofert okresla rada gminy uchwata w sprawie
okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Olsztyn.

Tabela Nr 20. Prognozowana ilo$¢ lokali wyremontowanych na koszt i staraniem przysztego najemcy.
Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Liczba lokali do remontu 16 18 19 20 21

Szacunkowy koszt remontu 640 678 719 762 307
[tys. zt]

§ 33. W celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem, gmina moze podja¢ weryfikacje
zawartych uméw najmu. Zgodnie z art. 21 ust. 4a ustawy w przypadku gdy powierzchnia uzytkowa lokalu
przekracza w przeliczeniu na liczbe cztonkow gospodarstwa domowego:

1) 50 m? - dla jednej osoby,

2) 25 m?— dla kazdej kolejnej osoby
moze wypowiedzie¢ umow¢ najmu z zachowaniem sze§ciomiesi¢cznego terminu wypowiedzenia na koniec
miesigca kalendarzowego, pod warunkiem jednoczesnego przedstawienia pisemnej oferty zawarcia umowy
najmu innego lokalu, spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.
Koszty przeprowadzki do zaoferowanego lokalu pokrywa gmina.
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§ 34. Zgodnie z art. 20 ust. 2a ustawy, w celu tworzenia warunkéw do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, gmina moze takze wynajmowaé lokale od innych witascicieli w celu ich
podnajmowania. Gmina od podnajemcoéw pobiera czynsz ustalany wedtug stawek czynszu obowiazujacych w
mieszkaniowym zasobie gminy lub na podstawie odrebnych przepisOw, gmina pobiera czynsz w wysokos$ci
odpowiadajacej wysokosci czynszu pobieranego od gminy przez wynajmujacego ten lokal, chyba ze rada gminy
okresli, w drodze uchwaty zasady pobierania tego czynszu w nizszej wysoko$ci. Na podstawie ustawy z dnia z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tj. Dz. U.
2019.2195 z pdzn. zm.) Spoteczna inicjatywa mieszkaniowa (SIM) moze wynajac lokal mieszkalny powiatowi,
gminie, jednoosobowej spolce gminnej lub zwigzkowi migdzygminnemu w celu:

1) podnajmowania tego lokalu osobie fizycznej lub

2) prowadzenia w nim mieszkania chronionego, o ktérym mowa w przepisach o pomocy spotecznej lub

3) ulokowania w nim placowki opiekunczo-wychowawczej dla nie wigcej niz czternasciorga dzieci.

§ 35. W kolejnych latach Gmina kontynuowa¢ bedzie mozliwos¢ korzystania z rzadowego programu
bezzwrotnego wsparcia budownictwa z Funduszu Doptat. Program finansowany jest ze $rodkéw Funduszu
Doptat, a jego obstuge prowadzi BGK. Celem programu jest zwigkszenie zasobu lokali mieszkalnych oraz lokali
1 pomieszczen z zakresu pomocy spotecznej, stuzacych zaspokajaniu potrzeb oséb o niskich i przecietnych
dochodach. Finansowe wsparcie udzielane jest na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla os6b
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (tj. Dz. U. 2020.508 z p6zn. zm.)

Ustawa okresla zasady udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia podmiotom realizujgcym
przedsiewzigcia polegajace na tworzeniu lub modernizacji w tym m. in.:

a) lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy,

b) mieszkan chronionych,

¢) noclegowni, schronisk dla 0s6b bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen.

§ 36. Gmina zaktada mozliwo$¢ dotaczenia do rzadowego programu doptat do czynszu ,,Mieszkanie na start”.
Program kierowany jest do najemcoéw i1 podnajemcéw mieszkan w budynkach nowo wybudowanych lub
poddanych rewitalizacji we wspotpracy inwestorow z gminami. Zasady stosowania doptat pokrywajacych czes¢
czynszu za najem mieszkania okresla ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Gmina w celu podjecia dziatan zmierzajacych do
rozpoczecia procedury doptat do czynszu podejmuje rada gminy uchwale w sprawie zasad przeprowadzania
naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu/podnajmu. Za nabor najemcow i podnajemcow odpowiada gmina,
ktora wskazuje mieszkania objete doptatami.

§ 37. Zaktada si¢ mozliwos¢ sprzedazy w drodze przetargu wolnych lokali mieszkalnych o matej powierzchni
uzytkowej, usytuowanych w budynkach stanowiacych wtasno$¢ wspolnot mieszkaniowych, przede wszystkim
tych, ktorych remont z ekonomicznego punktu widzenia nie jest dla gminy korzystny.

Srodki ze sprzedazy lokali powinny zosta¢ wykorzystane na remonty lokali i zakup nowych mieszkan.

§ 38. W latach 2021-2025 sukcesywnie aktualizowane i1 kontynuowane beda zadania Planu gospodarki
niskoemisyjnej dla Miasta Olsztyna pod nazwg Termomodernizacja budynkow administrowanych przez Zaktad
Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie. Do planu zakwalifikowano 117 budynkéw. Obecnie w wyniku
weryfikacji zgloszonych potrzeb ilos¢ budynkow skorygowano do 109 na kwote 16 290 tys. ztotych. Realizacja
tego zadania prowadzona bedzie poprzez ocieplenie $cian zewnetrznych i dachu budynkéw, wymiang stolarki
okiennej i drzwi wejsciowych do budynkéw, montaz czujnikéw ruchu w o$wietleniu klatki schodowej oraz
podiaczenie do miejskiej sieci cieplnej, lub wykonanie ogrzewania alternatywnego (w przypadku budynkow
o matej kubaturze, oddalonych znacznie od miejskiej sieci cieplnej). Wykonanie przedmiotowych prac w
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znacznej mierze uzaleznione jest od uzyskanych zalecen konserwatora zabytkow, gdyz wickszos¢ budynkow
gminnych objeta jest opieka konserwatorska oraz mozliwosci finansowych Gminy Olsztyn. W celu realizacji
planu na biezgco typowane sa budynki w uzgodnieniu z MPEC, z ktéorym podpisywane sa umowy
przytaczeniowe. Obecnie opracowano dokumentacje¢ projektowa dla nizej wymienionych budynkdw:

-ul. M. C.-Sktodowskiej 16,

- ul. Partyzantow 21,

- ul. Ratuszowa 13,

- ul. Partyzantéw 14A,

- ul. Warminskiej 25,

celem realizacji dzialan termomodernizacyjnych.

W ramach ograniczenia emisji gazow cieplarnianych w kolejnych latach kontynuowane beda wyzej wymienione
dzialania termomodernizacyjne budynkoéw znajdujacych si¢ w administracji ZLiBK.

§ 39. Wykonanie zalozen wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy stanowi
priorytetowy cel jej aktywnos$ci i wykonywania natozonych Ustawg zadan wlasnych, dazac do przeciwdziatania
wyniszczenia zasobu, mozliwosci jego odbudowy, wychodzenia z bezdomnosci spoteczenstwa, a przede
wszystkim zapewniajac lokale w ramach najmu socjalnego lokali, lokale zamienne oraz zaspakajajac potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach, wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy.
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