DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WARMINSKO-MAZURSKIEGO

Olsztyn, dnia $roda, 9 kwietnia 2025 r. Podpisany przez:

Magdalena Madejska
Data: 09.04.2025 14:35:07

Poz. 1666

UCHWALA NR VII1/55/2024
RADY GMINY ELBLAG

z dnia 28 listopada 2024 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Elblag na lata 2025-2029”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) uchwala sig, co
nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Elblag na lata
2025-2029” w formie zatgcznika nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Elblag.

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

Przewodniczacy Rady Gminy Elblag
Robert Dymowski
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Zatacznik

do uchwaty Nr VIII/55/2024
Rady Gminy Elblag

z dnia 28 listopada 2024 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
ELBLAG NA LATA 2025-2029

Spis tresci

Wprowadzenie

Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach

1. Aktualna wielkos¢ oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy

2. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego oraz stanu technicznego w latach 2025-2029

Rozdziat 11

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

Rozdzial 111

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Rozdzial V

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

Rozdziat VI

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Rozdzial VII

Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspoélwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne

Rozdzial VIII

Wprowadzenie
W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy wchodzg lokale stanowigce wtasno$¢ Gminy Elblag.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty mieszkaniowej nalezy do zadan
wlasnych gminy, co jest obowigzkiem nalozonym na nig przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw 1 mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 1. poz. 725).

Sposob realizacji powyzszego obowigzku w duzej mierze zalezy od samej wspolnoty samorzadowej i jej
zaangazowania w poprawe swoich warunkéw mieszkaniowych, potrzeb bytowych mieszkancéw, ich wydolnos$ci
finansowej, warunkow spoteczno-gospodarczych regionu oraz samych mozliwosci finansowych gminy, ktore
ostatecznie majg decydujacy wplyw na jakos¢ niesionej pomocy w zaspokajaniu potrzeb lokalowych.

Gminny program gospodarowania mieszkaniowym zasobem tworzony jest na podstawie art. 21 wyzej
wymienionej ustawy na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i ma na celu, m. in. racjonalizacj¢ i optymalizacje
zarzadzania zasobem mieszkaniowym, poprawe¢ 1 utrzymanie standardu technicznego budynkow oraz
zapewnienie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw Gminy.
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Rozdzial 1.

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach

1. Aktualna wielko$¢ oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy

1) Lokale mieszkalne:

a) W sktad gminnego zasobu mieszkaniowego wchodza 72 lokale mieszkalne w 33 budynkach rozproszonych
na terenie catej Gminy Elblag, stanowigcych wtasnos¢ Gminy Elblag oraz wspotwlasnos¢ Gminy Elblag
i 0sOb fizycznych, o tacznej powierzchni uzytkowej 3 394,75 m? (Tabela nr 1):

Tabelanr 1.
T , Laczna pow.
Lp. Miejscowos$¢é Nr budynku Tlose I.meszkan uiy?kowaplokali
gminnych . 2
gminnych w m

1. Batorowo 32 1 42 .87

2. Batorowo 35, 35A, 35B 3 156,30

3. Batorowo 36 1 67,60

4, Batorowo 37 3 141,76

5. Batorowo 41 1 45,97

6. Batorowo 43 1 45,97

7. Bielnik Drugi 25 1 37,48

8. Cieplice 15-15C 2 112,19

9. Gronowo Goérne ul. Diamentowa 6 1 58,76

10. Helenowo 8-9 1 35,30

11. Janow 5 1 38,80

12. Kepa Rybacka 8 2 69,80

13. Kepiny Wielkie 13 3 99,70

14. Lisow 22 1 57,40

15. Nowakowo 20 2 144,48
16. Nowakowo 24 3 117,24

17. Nowakowo 34 1 76,02

18. Nowakowo 45 1 42,50

19. Nowakowo Trzecie Nowakowo 61 1 49,35

20. Nowe Batorowo 3 1 50,00

21. Nowe Batorowo 28 2 97,00

22. Nowotki 12 1 46,40

23. Pasieki 4 3 143,52
24, Przezmark-Osiedle 26A 2 123,00
25. Przezmark-Osiedle 27 1 67,60

26. Przezmark-Osiedle 27A, 27B 7 269,98
217. Przezmark-Osiedle 28B 1 54,56

28. Przezmark-Osiedle 29 2 83,79

29, Przezmark-Osiedle 30 3 163,61
30. Przezmark-Osiedle 34 12 577,20
31. Tropy Elblaskie 24 5 210,00
32. Weklice 17 1 48,40

33. Wezina 26 1 20,20

razem 33 72 3 394,75

b) Stan techniczny mieszkan (Tabela nr 2):
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Tabela nr 2.
Lp. Wyszcezegolnienie Ilo$¢ mieszkan Udzial procen towy

w zasobie

1. |Wyposazone w wodociag sieciowy 72 100,00 %

5 Wyposazone w kanahzaclq sieciowg lub szambo lub 69 95.83 %

rzydomowg oczyszczalni¢ $ciekow

3. |Wyposazone w gaz przewodowy 12 16,67 %

4. |Wyposazone w centralne ogrzewanie 13 18,06 %

5. |Wyposazone w cieplta wodg sieciowa 0 0,00 %

6. Wyposazone w tazienke /réwniez w potaczeniu z wc/ 69 95.83 %

(bez wzgledu na forme dostepu)
7.  [Wyposazone w wc(bez wzgledu na forme dostepu) 68 94,44 %

W zasobie Gminy Elblag dominuja budynki wybudowane przed rokiem 1950. Lokale mieszkalne
w wigkszo$ci zostaty przekazane na mienie Gminy Elblag z zasobu Agencji Wtasnoséci Rolnej Skarbu Panstwa.
Stan techniczny budynkéw przedstawia si¢ nastgpujaco: wyposazone w wodociag sieciowy sg wszystkie lokale,
w kanalizacj¢ ponad 95 %, w centralne ogrzewanie kilkanascie mieszkan z nowszego budownictwa, gaz
przewodowy posiadaja mieszkania w nowym budynku komunalnym. Zadne mieszkanie nie posiada dostepu do
cieplej wody sieciowej. Podgrzanie wody nastepuje poprzez indywidulane urzadzenia grzewcze (bojlery,
piecyki). W pomieszczenia sanitarne jak tazienka i we wyposazona jest wiekszos$¢ lokali. Stan techniczny jest
zalezny od wieku budynku, jego konstrukcji, wyposazenia w instalacje, poniesionych wcze$niej naktadow na
remonty i modernizacje, zaangazowania najemcOéw w utrzymanie niepogorszonego stanu technicznego swoich
mieszkan.

2. Prognoza wielkoS$ci zasobu mieszkaniowego oraz stanu technicznego w latach 2025-2029
1. Zarzadca lokali mieszkalnych jest Wojt Gminy Elblag.
2. W kolejnych pieciu latach nie przewiduje si¢ bardzo znacznej zmiany wielkos$ci zasobu Gminy.

3. Prognozuje si¢ budowe jeszcze jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w miejscowosci
Przezmark-Osiedle.

4. Celem Gminy jest zapobiegnigcie postepujacej degradacji lokali mieszkalnych oraz budynkow, utrzymanie
istniejgcego stanu technicznego, podnoszenie standardu lokali poprzez przeprowadzane remonty
1 modernizacje we wspotpracy z najemcami, jako dazeniem do obopolnych korzysci i poprawy warunkow
bytowych lokatorow.

5. W pierwszej kolejnosci przeprowadzane bgda remonty konieczne i pilne nieruchomosci, a w miarg
mozliwosci finansowych nastepne w kolejnosci.

6. Przewiduje si¢ wydzielenie z istniejacego zasobu mieszkaniowego pomieszczen tymczasowych lub
utworzenie ich poprzez adaptacje pomieszczen o innym przeznaczeniu.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na Kolejne lata

Aktualny stan techniczny budynkéw i lokali nie jest zadowalajacy. Utrzymanie w niepogorszonym stanie
technicznym 1 estetycznym budynkoéw i lokali oraz postepujaca degradacja wymusza przeprowadzenie wielu
remontdéw i prac modernizacyjnych obiektow.

Do najpilniejszych prac remontowych mozna zaliczy¢:

- wymiana instalacji elektryczne;j,

- remont kominéw dymowych i wentylacyjnych (zgodnie z uwagami z przegladow kominiarskich),
- remont dachow,

- wymiana instalacji wod.-kan.,

- budowa oczyszczalni osiedlowych, budowa szamb lub przydomowych oczyszczalni $ciekow,

- przestawianie piecOw kaflowych.
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Szacunkowy zakres remontow prognozowanych do wykonania w latach 2025-2029 w budynkach
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Elblag lub w lokalach stanowigcych wtasno$¢ we wspolnotach mieszkaniowych,
przedstawiony jest ponizej w tys. zt (Tabela nr 3):

Tabela nr 3. (w tys. zi)

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Lp. Rodzaj robot 2025 2026 2027 2028 2029
Przebudowa i remont budynku Tropy
I Elblaskie 24 200 0 0 0 0
2. |Roboty zdunskie wg potrzeb 10 10 10 10 10
3. |Roboty dekarskie wg potrzeb 100 100 100 100 100
4. |Remonty kominéw wg potrzeb 100 15 10 10 10
5. |Instalacja wod.-kan. wg potrzeb 10 10 10 10 10
6. |Instalacje elektryczne wg potrzeb 10 10 10 10 10
7.  |Awarie 5 5 5 5 5
razem 435 tys. zt | 150 tys. z} | 145 tys. zk. | 145 tys. z1. | 145 tys. z}L.
Rozdzial 3.

1. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych przedstawione sg w odrebnej Uchwale nr XV1/92/2008 Rady Gminy
Elblag z dnia 10 kwietnia 2008 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢

Gminy Elblag.

2. Planuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych przede wszystkim dotychczasowym najemcom, ktorzy maja
zawarte umowy najmu na czas nieokreslony, ktérym to rownocze$nie przystuguje pierwszenstwo w ich nabyciu.

3. W razie nie skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego przez jego najemce - pomimo
mozliwosci udzielenia mu naleznej bonifikaty w wysokosci 95 % lub 90 % od ceny nieruchomosci - lokal moze
zosta¢ przeznaczony do sprzedazy w drodze przetargu.

4. Aktualnie w zasobie mieszkaniowym Gminy Elblag znajduja si¢ 72 lokale mieszkalne, ich sprzedaz
w kolejnych pigciu latach prognozuje si¢ nastgpujaco (Tabela nr 4):

Tabela nr 4.

Ip. rok sprzedaz

1. 2025 1

2. 2026 1

3. 2027 1

4. 2028 1

5. 2029 1

razem 5

1lo$¢ lokali w zasobie po 5 latach 67

Rozdzial 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
ustala sie na podstawie stawki bazowej za 1 m? powierzchni uzytkowej, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych stawke.

2. Obnizki i podwyzki stawki czynszu bazowego:

1) Ustala si¢ nastepujgce czynniki obnizajace stawke bazowg (Tabela nr 5);

2) Ustala si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace stawke bazowa (Tabela nr 6).
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Tabela nr 5.
Obnizka
Lp. Czynniki wplywajace na poziom czynszu w stosunku do stawki
bazowej
1. [Potozony w suterenie lub na poddaszu ze skosami stanowigcymi powyzej 50 %
powierzchni lokalu,
(przez lokal potozony na poddaszu rozumie si¢ lokal znajdujacy si¢ w przestrzeni 10%

zawartej pomiedzy najwyzej polozonym stropem a dachem, w ktéorym przynajmnie;j
jedno pomieszczenie posiada skosy)

2. |Brak instalacji wodociagowej 10%

3. Brak tazienki,

(przez tazienkg¢ rozumie si¢ trwale wydzielone w samodzielnym lokalu mieszkalnym

pomieszczenie posiadajace instalacje:

a)wodociggowo-kanalizacyjng umozliwiajaca podtaczenie baterii, wanny, brodzika, itp.

b) cieptej wody dostarczanej centralnie lub z urzadzen zainstalowanych w lokalu, np.:
iecyk gazowy, bojler, przeptywowy podgrzewacz wody, itp.)

20%

4. Brak wc,

(przez wc rozumie si¢ doprowadzenie do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia
instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej umozliwiajacej podtaczenie muszli klozetowe;j i 20%
urzadzenia sptukujacego)

3) Maksymalna taczna obnizka czynszu stawki bazowej moze nastapi¢ o 30 %.
4) W przypadku, gdy jednoczesnie zachodza warunki:

a) Najemca ze §rodkéw wiasnych wyposazyt lokal w instalacje, o ktorych mowa w poz. 2, 3, 4 oraz prowadzi
konserwacje we wlasnym zakresie,

b) Najemcy nie zwrdcono rownowartosci poniesionych naktadow na instalacje wymienione w lit. a) znizki
okreslone w Tabeli nr 5. stosuje si¢ odpowiednio.

Czynniki obnizajace stawke czynszu nie dotycza czynszu za lokale oddane w najem socjalny i za wynajem
pomieszczenia tymczasowego.

Tabela nr 6.
Lp. Czynniki wplywajace na poziom czynszu Podwyzka w stosunku do stawki bazowej
1. Lokal potozony w budynku wybudowanym po 2020 r. 5%

Czynniki podwyzszajace stawke czynszu nie dotycza czynszu za lokale oddane w najem socjalny i za
wynajem pomieszczenia tymczasowego.

Rozdzial 5.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

1. Mieszkaniowym zasobem gminy stanowigcym wlasnos¢ Gminy Elblag zarzadza Wojt Gminy Elblag.
2. Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy opisuje Uchwata

Nr XXVII/219/2021 Rady Gminy Elblag z dnia 04 lutego 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Elblag.

3. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych przedstawione sa w Uchwale Nr XV1/92/2008 Rady Gminy Elblag
z dnia 10 kwietnia 2008 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy
Elblag.

4. W procesie zarzadzania zasobem gminnym uczestniczg réwniez zarzadcy nieruchomosci zarzadzajacy
budynkami wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina jako wtasciciel czesci lokali posiada swoje udziaty.
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Rozdzial 6.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w kolejnych latach beda:

1) wpltywy z czynszow za najem komunalny,
2) wpltywy z czynsz6w za najem socjalny,
3) wplywy z czynszu za pomieszczenie tymczasowe,
4) $rodki z budzetu gminy,
5) srodki zewngtrzne krajowe i unijne.
Rozdzial 7.

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzgdu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne

Szacunkowe wydatki w kolejnych latach w tys. zt przedstawia ponizsza tabela (Tabela nr 7):

Tabela nr 7. (w tys. z1)

Lp. Koszt 2025 2026 2027 2028 2029
1. |Biezaca eksploatacja 40 40 40 40 40
2. Remonty 235 150 145 145 145
3. |Zarzad nieruchomo$ciami 64 72 80 93 96
4. |Wydatki inwestycyjne 300 100 100 100 100
razem 639 tys. zt 362 tys. zk 365 tys. 7t 378 tys. zk 381 tys. zk
Rozdzial 8.

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

Mieszkaniowy zas6b Gminy Elblag zbudowany jest z kilkudziesieciu lokali mieszkalnych. Prowadzi si¢
dzialania majace na celu sprzedaz ich na rzecz najemcow, wigc prognozowany spadek ogoélnej liczby mieszkan
w zasobie kieruje do ustalenia gtdéwnego celu Gminy jako doprowadzenia do samowystarczalnosci utrzymania
si¢ pozostatych lokali oraz zapewnienia im odpowiedniego stanu technicznego.

Do dodatkowych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem
sa:

1) zamiana mieszkan - by przeciwdziata¢ przypadajacej niecodpowiedniej wielkosci powierzchni uzytkowej na
jedna osobe w gospodarstwie wieloosobowym czy jednoosobowym;
2) prowadzenie dziatan zapobiegajacym narastaniu dlugu czynszowego najemcow jako kosztu Gminy;

3) zapobieganie dewastacji mieszkan poprzez wspotdziatanie Gminy i najemcoéw w partycypacji kosztow
remontdéw i modernizacji;

4) odzyskiwanie lokali mieszkalnych oraz adaptacja mozliwych wolnych powierzchni - zwigkszenie mozliwosci
zapewnienia potrzeb mieszkaniowych pozostalych mieszkancéw, o ile pozwoli na to sytuacja finansowa

Gminy;

5) nieodptatne i odptatne nabywanie lokali mieszkalnych.
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UZASADNIENIE

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow
1 mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada Gminy
uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy opracowany na co najmniej pie¢
kolejnych lat i obejmujacy w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

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

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokosc¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.
Wobec powyzszego przedktada si¢ niniejszy projekt uchwaty.
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