Lrojelt

z dnia 23 stycznia 2019 r.
Zatwierdzony przez ..o

UCHWALA
RADY MIEJSKIEJ BRZEGU

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Brzeg na lata 2019-2023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
0 samorzadzie gminnym ( Dz. U. z2018r. poz. 994, poz. 1000, poz. 1349,
poz. 1432, poz. 2500 ) oraz art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2018r. poz.1234, poz. 1496)

Rada Miejska Brzegu uchwala, co nastepuje:

§ 1.

Uchwala si¢ ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
gminy Brzeg na lata 2019-2023”, zgodnie z zatacznikiem do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Brzegu.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od Jjej ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Opolskiego.
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Zatgcznik do uchwaty Nr ...
Rady Miejskiej Brzegu
zdnia.................... 2019r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Brzeg
na lata 2019-2023

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w latach 2019-2023 z podzialem na lokale socjalne
i pozostale lokale mieszkalne.

§ 1.
1. Zasob mieszkaniowy gminy, sktada sie z 1577 lokali mieszkalnych z czego:

1) 1424 lokali mieszkalnych przeznaczonych do zawarcia umowy najmu na
czas nieoznaczony;

2) 153 lokali socjalnych,
2. Lokale usytuowane sa w 502 budynkach. W ich sktad wchodzi:

1) 60 budynkow stanowigcych wlasnosé gminy isa one zarzadzane przez
Zarzad Nieruchomosci Miejskich;

2) 442 budynki  stanowia wspotwlasnodé, ktérymi zarzadzaja podmioty
administrujace wspdlnotami mieszkaniowymi.

3. W zasobie gminy znajduje si¢ 30 pomieszczen tymczasowych.

4.Na zmiane wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach majg wptyw nastepujace czynniki:

1) ubytek lokali mieszkalnych w zwigzku ze sprzedazg mieszkan;

2) wylaczenie zuzytkowania lokali lub budynkéw mieszkalnych z powodu
ztego stanu technicznego.

3) nabywanie lokalj mieszkalnych (np. w drodze dziedziczenia).
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5. Prognozowana  wielkogé zasobu mieszkaniowego i pomieszczen
tymczasowych w latach 2019-2023 przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1
! Stan
. g wyjSciowy

Opis pozycji grudzien
S W
Lﬂkale socjalne | 153 |
|

L('lkale na czas 1424 1394

___nieoznaczon ! ol
i Pomieszczenia 3 34
| tymczasowe | .
| u‘;":l"(f‘:?:'v“r‘:z 77250 | 76500 75500 | 74 800

W' powyzszej tabeli przyjeto sprzedaz lokali na poziomie 25 mieszkan
w 2019 r., natomiast w kolejnych latach, po 20 lokali rocznie. Zatozono tez, ze
kazdego roku przeksztatconych zostanie 5 mieszkan komunalnych w lokale
socjalne, jak réwniez, ze z kazdym rokiem pozyskane zostang 3 pomieszczenia
tymczasowe.

W wyniku przeksztalcen lokali komunalnych w lokale socjalne, liczba ta
wzrosnie o 5. W 2019 wskazano wzrost lokali socjalnych o 17 pozycji. Na te
liczbe sktada sie 12 lokali z ul. Piastowskiej 32 ipie¢ lokali z przyjetych
zatozen. Z kolei w 2021r. liczba mieszkan socjalnych wzrasta o 11 pozycji
w wyniku planowane; inwestycji 6 lokali przy ul. Grobli,

Przyjeto powierzchnie lokali przy ul. Piastowskiej na poziomie 500m?,
natomiast przy ul. Grobli ok 300m?,

6. Wielkos¢  oraz prognoza potrzeb mieszkaniowych przedstawia sie
nastepujaco:

I)na listach iwykazach o0séb uprawnionych do przydzialu lokalj
z mieszkaniowego zasobu gminy, wedlug stanu na grudzien 2018 roku,
oczekuje tacznie 310 gospodarstw domowych, w tym:

a) 271 gospodarstw domowych zakwalifikowanych do przydziatu lokaluy
mieszkalnego;

b) 39 gospodarstw domowych zlisty oséb uprawnionych do przydziatu
lokalu socjalnego.

2) W prowadzonych rejestrach znajdujg sig:

a) 144 gospodarstwa domowe, ktérym sad w wyroku  zasgdzajacym
eksmisje, orzekt o prawie do otrzymania lokalu socjalnego;
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b) 84 gospodarstwa domowe, oczekujace na przydzial pomieszczenia
tymczasowego;

¢) 77 rodzin oczekujacych na zamiane lokalu.

7. Prognozowana liczbe gospodarstw domowych oczekujgcych na najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy Brzeg wlatach 2019-2023 przedstawia

tabela nr 2.
Tabela nr 2
. Prognoza potrzeb na lata 201 9-2023
St dzien 2018r
AR 2019 2020 2021 2022 2023
Najem lokalu na czas 271 311 351 391 431 471
nieoznaczon ! e e
g 39 44 49 54 59 64
L socjalnego _}
| Najem pomieszczen
|
Diicaasowychny | 84 86 88 90 92 94
mocy wyrokow \

L_ sadowych |
|

Najem lokalu

socjalnego na mocy 144 154 164 174 184 194
wyrokéw sadowych
r Zamiana ‘

‘ .
‘ za!mowanego lokalu 79 81 85 89 93 97
| na inny lokal z zasobu

|_ miasta

8. Prognoza potrzeb w powyzszej tabeli przedstawia si¢ nastepujaco:

1) na najem lokalu na czas nieoznaczony kazdego roku zostanie skierowanych
40 rodzin. Prognozuje sie rowniez, ze zkazdym rokiem do listy
oczekujacych zostanie dopisanych 80 nowych gospodarstw domowych,
W zwigzku z czym, potrzeby kazdego roku wzrastajg o 40 pozycij;

2) prognoza dotyczaca lokalj socjalnych przewiduje, ze kazdego roku do
zawarcia umowy najmu zostanie skierowanych 5 gospodarstw domowych,
natomiast dopisanych do listy kolejnych 10 rodzin, co tlumaczy, iz
zapotrzebowanie wzrasta o 5 pozycji kazdego roku;

3)do uméw na najem pomieszczen tymeczasowych, zostana skierowane
3 gospodarstwa domowe, z kolei do listy dopisanych zostanie kolejnych
5 nowych rodzin, w wyniku czego zapotrzebowanie wzrasta o 2 pozycje;

4) najem lokalu soc; alnego na mocy wyrokéw zostat 0szacowany na poziomie
wskazania 10 lokali rocznie i przyjecia kolejnych 20 wyrokow do realizacii,
co wskazuje, ze zapotrzebowanie wzrosnie kazdoroczne o 10 pozycji;
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5) prognozuje sie takze, dokonanie 24 zamian lokali rocznie i dopisanie do

wykazu 20 kolejnych rodzin potrzebujacych zamiany, w zwigzku z czym
zapotrzebowanie wzrasta o 4 pozycje.

9. Liczba spraw oczekujagcych na pomoc mieszkaniowa w 2018r. wynosita 615,
na ktorg sktadata sie:

1) 310 spraw dotyczacych gospodarstw domowych, ktére oczekujg na
przydziat mieszkania;

2) 305 spraw dotyczacych gospodarstw domowych, oczekujacych na eksmisje
z lokalu na mocy wyrokéw sadowych lub zamiane mieszkania.

10. W celu realizacji potrzeb mieszkaniowych gospodarstw oczekujgcych na
przydziat lokalu wedtug stanu na 2018 rok, gmina Brzeg powinna posiadaé
310 lokali gotowych do zasiedlenia.

11. W ogélnej liczbie gospodarstw domowych oczekujacych na udzielenie
pomocy mieszkaniowej, az 43% oczekuje na przyjecie lokalu socjalnego
I pomieszczen tymczasowych.

12. Gmina Brzeg, bedzie realizowaé dalsze dziatania racjonalizujace

gospodarowanie posiadanym zasobem lokali, oraz pozyskiwaé nowe
mieszkania poprzez:

1) kontynuowanie procedury  wskazywania  do zamiany  lokali
z uwzglednieniem powierzchni w stosunku do ilosci 0séb zamieszkujgcych
W danym gospodarstwie domowym;

2) poprawe standardu remontowanych lokali socjalnych;

3) typowanie budynkéw z gminnego zasobu do przebudowy i rozbudowy,
a takze adaptacji na lokale mieszkalne i pomieszczenia tymczasowe;

4) wnioskowanie o $rodki zewnetrzne na budowe nowych lokali mieszkalnych
I pomieszczen tymczasowych.

§2.

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego i stopied zuzycia budynkow zostat
okreslony na podstawie przeprowadzonych przegladéw i kontroli okresowych.

§ 3.

Priorytetowym celem remontdw jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom,
W pierwszej kolejnosci beda podejmowane prace zmierzajace do zabezpieczenia
konstrukeji budynkéw, instalacji technicznych  oraz zabezpieczenia
przeciwpozarowego. Podejmowane remonty i modernizacja majag na cely

zapewnienie  utrzymania  zasoby mieszkaniowego gminy Brzeg na
zadowalajacym poziomie technicznym.

e e e A e o
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§ 4.

I.Za lokale obardzo dobrym stanie technicznym uznaje sie te, ktore
Wyposazone sa we wszystkie media usytuowane w budynkach nowych
( do 20 lat ) lub po remontach kapitalnych. W dobrym stanie uznaje si¢ lokale
wyposazone we wszystkie media w budynkach wymagajacych drobnych
napraw. Za $redni stan techniczny uznano mieszkania wyposazone we
wszystkie media z dostepem do wc na klatkach schodowych w budynkach
wymagajacych napraw. Za zly stan techniczny uznano lokale bez tazienek,

bez instalacji gazowej, usytuowanych  w budynkach wymagajacych
gruntownych remontdw.

2. Aktualny stan ilosciowy i techniczny mieszkaniowego zasobu gminy Brzeg
oraz prognozy jego zmian przedstawia tabela nr 3a i 3b.

St P 2019-2023 ]
Stan techniczny iloéc?:wy & e '
31122018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023

1 ! Bardzo dobry 44 56 56 62 62 68 J
e 25 37 45 55 65 75|
3] Sredni | 50 45 45 42 39 36
4] 7y 34 32 29 27 25 %5 |
| | suma 153 170 175 186 191 202 |

W powyzszej tabeli za stan bardzo dobry uznano wylacznie lokale
usytuowane przy ul. Wydarzen Brzeskich 1966 i wyremontowane mieszkania
zul. Grobli. W 2019r. ich liczba wzrasta o 12, gdyz sa to wyremontowane

lokale przy ul. Piastowskiej 32. W 2021r i2023r. doliczono po 6 lokali
przy ul. Grobli.

Lokale ~ wstanie  dobrym wzrastaja 010 rocznie w wyniku
przeprowadzanych remontéw i przeksztalcern lokal; komunalnych. Stan
techniczny lokali $redni i zty stopniowo maleje z uwagi na to, Zze po odzyskaniu
lokalu socjalnego pustostan ten jest remontowany.
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Tabela nr 3b. Stan ilodciowy i techniczny

pozostatych lokali mieszkalnych.

‘r Stan Prognoza 2019-2023
Stan techniczny iloSciowy
31.12.2018 2019 2020 2021 2022 2023
1 Bardzo dobry 71 69 68 67 66 64
| 2] Dobry 498 487 478 469 461 452
| 3 Sredni 641 626 615 604 592 581 |
4 Zy 214 209 205 201 197 194
| ‘ SUMA 1424 | 1391 1366 1341 1316 1291

W wyniku sprzedazy mieszkan wartoéci w

nastepujaco:
- Stan bardzo dobry
- Stan dobry o0 35%,

0 3%,

- Stan $redni o 45 %,

- Stan zty 0 15%.

§ 6.

Stan techniczny budynkéw wskazuje na koniecznosé
przeprowadzania remontéw i modernizacii.
remonty w zakresie instalacji gazowej, instalacji elektrycznej
Przeprowadzone remonty powinny pozwoli¢ na utrzymanie zas

powyzszej tabeli zmniejszajg sie

systematycznego
Jako priorytetowe uznaje sie
i wentylacji.
obu w stanie

niepogorszonym, az czasem doprowadzi¢ do ogélnej poprawy stanu
technicznego zasobu.
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Rozdziat 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu
technicznego budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata

§7.

1. Za konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie remontéw w wiekszosci budynkéw
nalezgcych do gminy w takim zakresie, aby nieruchomosci te mogty utrzymac
poprawny stan techniczny.

2. Plan remontéw i1modernizacji wraz z podziatem $rodkéw finansowych na
poszczegolne ich rodzaje przedstawia tabela nr 4 ( warto$ci wyrazone w zt.).

Tabela nr 4

Rodzaj remontow 2019 2020 2021 2022 2023 RAZEM

‘ 1. roboty elektryczne | 70 000 100 000 100 000 100 000 100 000 470 000

‘ 2. wymiana stolarki

| ol ! 50 000 100 000 100 000 80 000 70 000 ' 400 000
okiennej .

} 3. roboty budowlane | 400000 400 000 400000 | 400 000 400000 | 2000000

4. roboty zdunskie 100 000 100 000 70000 | 70000 70 000 410 000
5. roboty ;
instalacyjne 300000 | 320000 | 340000 | 360000 | 360000 1 680 000

 wod-kan, gaz, c.o.

6. roboty dekarskie 100 000 50 000 40000 | 40000 40 000 270 000
7. roboty projektowe | 60 000 60 000 60000 | 60000 60 000 300 000
| 8. onty lokali

ISHIOHLY ) 120 000 150000 | 150000 | 160000 160 000 740 000
socjalnych -

| |

| 9. zwroty za naklady | 80 000 80 000 80 000 80000 | 415000
na remonty lokali
10.

roboty 150 000 100 000 50000 | 50000 50 000 400 000

_rozbiorkowe ,

11. naprawy }

1 konserwacje
w ramach pogotowia
mieszkaniowego |

200 000 200 000 200 000 200 000 200 000 1 000 000

- 12. udziat gminy
' w remontach

| wsp6lnot 1640000 | 1700000 1700 000 | 1700000 1700 000 8440 000 '
mieszkaniowych

7RAZEM 3285000 @ 3360000 | 3290000 | 3300000 3290000 16 560 000

13 inwestycje | 2535000 - 1 000 000 - 1000000 | 4535000

| OGOLEM 5820000 | 3360 000 4290 000 | 3300000 | 4290000 | 21060 000
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3. Przedstawione w powyzszej tabeli wydatki inwestycyjne planuje sie
przeznaczy¢ na utworzenie nowych lokali socjalnych. Prognozowane
wielkosci maja wytacznie charakter szacunkowy iuwzgledniaja realne
mozliwosci finansowe gminy Brzeg.

4. Za priorytetowe uznaje si¢ remonty wynikajgce z wymogdw bezpieczenstwa,
zabezpieczenia mienia, W szczegolnosci w zakresie instalacji gazowej
i elektrycznej. Lokale znajdujace si¢ w zasobie gminy w ktérych brak jest
pomieszczen sanitarnych stanowig 15% zasobu. W 35% lokali, w dalszym

ciggu uzytkowane s3 instalacje elektryczne zprzewodéw aluminiowych.
Z kolei w 60% mieszkan, co stanowi ponad 1000 lokali, nadal funkcjonuje

ogrzewanie za pomoca wysoko emisyjnych inieekologicznych piecow
kaflowych.

5. Polityka  remontowa wcelu utrzymania ipoprawy stanu zasobu
mieszkaniowego, uwzglednia nastepujace korzysci:

1) zmniejszenie awaryjnosci instalacji wewnetrznych, co obnizy koszty
eksploatacji budynkdw;

2) zlikwidowanie niekorzystnych zjawisk, takich jak: wilgo¢, plesn i grzyb, co
przyczyni si¢ do zmniejszenia kosztow eksploatacji i remontéw zwiazanych
z usuwaniem ich skutkow;

3) zahamowanie procesu degradacji budynkéw, co pozwoli na utrzymanie
istniejgcego zasobu bez koniecznosci rozbidrek.

6. Do priorytetowych zadan polityki remontowej nalezy:

1) pilne usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu
mieszkancow oraz konstrukeji technicznej budynku;

2) utrzymanie stanu technicznego budynkéw stanowiacych mieszkaniowy
zasob gminy, poprzez przyjecie zasady, iz naktady na remonty pozwolg na
utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym, a budynki beda posiadaé

sprawnie dzialajace instalacje wentylacyjne, wodociagowe, kanalizacyjne
oraz bezpieczng instalacje elektryczna;

3) wiasciwa ocena stanu technicznego budynkéw sporzgdzana w kazdym roku
kalendarzowym w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane;

4) w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkdw, okreslenie potrzeb
remontowych nieruchomosci stanowiacych wiasnosé gminy na kazdy rok
kalendarzowy, tak aby $rodki finansowe niezbedne dla realizacji

konkretnych dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na
kolejny rok.
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Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§8.

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy Brzeg odbywac si¢ bedzie w oparciu o obowiazujace przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, oraz wedhig zasad okreslonych odrgbnymi
uchwatami Rady Miejskie;.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byé pozyskiwanie $srodkéw na

remonty  posiadanych  zasobéw  oraz  racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Szacuje si¢, ze zkazdym kolejnym rokiem kalendarzowym objetym

wieloletnim programem sprzedaz lokali o $redniej powierzchni 50m” bedzie
dotyczy¢:

1) 25 mieszkan w roku 2019 r.;
2) 20 lokali w latach kolejnych.

4. Ze wzgledu na potrzeby zabezpieczenia lokali dla oséb o niskich dochodach,
planuje si¢ ograniczy¢ sprzedaz mieszkan.

5. Preferencyjng sprzedaz planuje sie ograniczy¢ do lokali w budynkach
wspolnotowych.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania cZynszu.

§9.

I. Polityka czynszowa gminy w latach obowigzywania programu powinna
zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, aby wplywy pokrywaty
koszty utrzymania biezacego zasobu mieszkaniowego na zadowalajgcym

poziomie technicznym oraz umozliwity pozyskanie srodkéw na remonty
lokali 1 budynkow.

2. Za wynajmowane lokale ustala sie nast¢pujace rodzaje czynszow:
1) za lokale mieszkalne;
2) za lokale socjalne;
3) pomieszczenia tymeczasowe;
4) czynsz wolny — ustalany w drodze licytacji stawki czynszowej.

3. Stawki czynszu najmu Im’® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

i socjalnego, sa ustalane zgodnie z obowiazujagcymi wtym zakresie
przepisami.
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4. Czynsz wolny ustalany zostaje w drodze przetargu ima zastosowanie
wprzypadku stawki czynszowej dla lokali mieszkalnych o powierzchni
uzytkowej powyzej 80m?.

5. Burmistrz Brzegu ustala w drodze zarzadzenia stawke bazows czynszu za
1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

6. Stawka czynszu za 1m’ powierzchni uzytkowej lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy obejmuje stawke bazowa podwyzszong o czynniki
podwyzszajace lub obnizong o czynniki obnizajace wartogé uzytkowa lokalu.

7. Wprowadza si¢ nastgpujace procentowe czynniki, ksztaltujace wysokosé
stawki czynszowej lokali:

1) czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
a) lokale usytuowane w zabudowie Jednorodzinnej - 5%;
b) bardzo dobry stan techniczny budynku - 5%:
2) czynniki obnizajace stawke czynszu :
a) lokale bez tazienki w lokalu - 10%;
b) lokale bez w.c. w lokalu - 10%;

c) lokale bez instalacji centralnego ogrzewania w lokalu, zasilanej
z miejskiej sieci cieptowniczej - 10%;
d) lokale bez instalacji wod.- kan. w lokalu - 10%;

¢) lokale potozone w budynkach przeznaczonych do wykwaterowania
tj. o ztym stanie technicznym i nie nadajace si¢ na staty pobyt ludzi - 10%;

f) lokale mieszkalne ze wspélng uzywalnoscig urzadzen sanitarnych - 5%;

g) lokale z kuchnig bez naturalnego o$wietlenia - 5%;

h) lokale usytuowane powyzej IV kondygnacji (dotyczy budynkéw bez
wind) oraz lokale usytuowane w suterenie - 5%;

1) lokale potozone w budynku zlokalizowanym w tzw. peryferyjnej strefie

miasta obejmujacej ulice: Plac Drzewny, Cegielniana, Grobli, Blonie,
Otfawska - 5%.

8. Czynniki podwyzszajace lub obnizajace nie maja zastosowania do stawek

czynszowych za najem lokali socjalnych, pomieszezen tymczasowych
i stawek ustalonych w wyniku ich licytacji.

9. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke
czynszu jezeli dokonat w lokalu ulepszefi majacych wptyw na jego wysokosé.

10. Stawka bazowa czynszu nie ulega zmianie w przypadku, gdy najemca na

wilasny koszt ipo uzyskaniu zgody wynajmujacego zainstalowat w lokalu
urzgdzenia techniczne majace wplyw na wysokos¢ czynszu.
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11. W latach objetych programem nalezy podejmowac dziatania zmierzajace do

zwigkszenia stawki maksymalnej czynszu do poziomu 3% wartosci
odtworzeniowej w roku 2023.

12. Z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu mogg wystepowaé najemcy
lokali wchodzacych wsklad mieszkaniowego zasobu gminy Brzeg,
w przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiadad
bedzie co najmniej 3,5% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

13. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu o ktérej mowa w ust. 15 jest
zobowigzany do zlozenia stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka
czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktory speini kryteria dochodowe

uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w odrebnej
uchwale.
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Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy Brzeg oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
§ 10.

1. Nieruchomosciami stanowiacymi wilasno$¢ gminy Brzeg, zarzadza Zarzad
Nieruchomosci Miejskich, realizuje on polityke mieszkaniowa, wspétpracuje
z podmiotami, ktoére prowadzg zarzadzanie lokalami mieszkalnymi oraz
reprezentuje interesy gminy we wspolnotach mieszkaniowych.

2. Gospodarowanie oraz zarzadzanie majatkiem gminy Brzeg ma zapewnic:
1) prawidtowg ewidencje zasobu komunalnego;
2) inwentaryzacje gminnych nieruchomosci;
3) zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem:
4) prawidlowa gospodarke czynszows;
5) windykacje naleznosci;
6) regulacje umow najmu;
7) zamiane mieszkan;
8) zagospodarowanie lokali uzytkowych;
9) realizacje wyrokow sadowych o opréznienie lokali.

3. Zarzad Nieruchomosci Miejskich w Brzegu realizuje zadania, ktére maja na
celu  monitorowanie zasobu lokalowego pod katem prawidiowego
wykorzystywania lokali mieszkalnych tj.:

1) ustalenia, czy najemcy nie podnajeli lokali lub ich czesci, bez wymaganej
zgody wynajmujacego;
2) zweryfikowania zamieszkiwania najemcoéw w lokalach;

3) sprawdzenia, czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego;

4) czuwania nad przestrzeganiem przepisow i Regulaminu Porzadku
Domowego.

4. W latach objetym programem nie przewiduje sie zmian w dotychczasowym
sposobie zarzgdzania lokalami i budynkami utrzymujac  dotychczasowy
sposob zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy Brzeg.
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Rozdzial 6.

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§11.

1. Do zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej naleza:

1) optaty za korzystanie z lokali w sktad ktorych wchodzg dochody z tytutu
czynszu lub dochody ztyt. odszkodowania za bezumowne korzystanie

z lokali;

2) srodki z budzetu gminy na finansowanie remontow;

3) srodki z budzetu gminy na finansowanie inwestycji;

4) srodki zewnetrzne.

2. Zrédta  finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
przedstawia tabela nr 5.
Tabelanr 5
" | oiiie Dochody w latach (1)
h " | dochodéw 2019 2020 2021 2022 2023
| |
| ! Oplaty za , |
1 | korzystanie 3955932 | 3986770 | 3957901 | 4055832 | 4108680
_ zlokali |
Srodki z budzetu
B 3285000 | 3360000 | 3290000 | 3300000 | 3290000
mansowanie
remontow B
Srodki z budzetu
3 SR | BEsEOnD . 1000 000 . 1000 000
i finansowanie ‘
L inwestycji
‘L E Razem 9775932 | 7346770 | 8247901 | 7355832 | 8398680
3. Prognoza finansowania gospodarki mieszkaniowej na lata

2019-2023 uwzglednia potrzeby remontowe zasobu oraz koszty inwestycii
budowy i adaptacji lokali socjalnych.

4. Przewidywane dochody ztytulu optat za korzystanie zlokali w okresie
obowigzywania planu majg charakter szacunkowy.
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5. Na srodki zewnetrzne skladajg si¢ $rodki unijne i $rodki z budzetu panstwa
wynikajace ze zlozonych wnioskéw lub programow. W zwigzku ze ztozonymi
w roku 2018 wnioskami o pozyskanie srodkow zewnetrznych przewiduje sie
uzyska¢ kwote 1104 851,68zt zBanku Gospodarstwa Krajowego
z przeznaczeniem na remont lokali w budynku przy ul. Piastowskiej 32 oraz

kwotg 70 000zt. z przeznaczeniem na remont lokali zamieszkalych przez
rodziny romskie.

Rozdzial 7.

Wysokos¢ wydatkow 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
nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

§ 12.

I. Przewiduje si¢, ze wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy
beda wzrasta¢ zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu, ktéra powinna
ksztaltowac si¢ na poziomie umozliwiajacym finansowanie zadan zwiazanych
zutrzymaniem tego zasobu w stanie niepogorszonym oraz w zwigzku
z pozyskiwaniem $rodkoéw zewnetrznych.

2. Wysokos¢ $rodkéw finansowych niezbednych do zabezpieczenia wydatkéw
na remonty przedstawia tabela nr 4.

3. Zaktadane koszty utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych, wchodzacych
wskiad mieszkaniowego zasobu gminy Brzeg wkolejnych latach
obowigzywania programu, przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6. Zestawienie kosztéw eksploatacji i remontdw.

I Zestawienie kosztow 2019 | 2020 2021 2022 | 2023 |

1| Koszty eksploatacji (z}) 550000 | 590000 | 620000 640 000 | 660 000

| g | Fosusiale kneay alehgi 2071426 | 2050972 | 1997433 | 2054658 @ 2111328
najemcéw (zt)
Koszty zarzadu nieruchom.

b wsp6lnymi WM (zh) 1334 506 1345798 1340 468 1361174 1337352

}- | Koszty remontow, konserwacji

4 | iutrzymania technicznego 1 645 000 1 660 000 1 590 000 1 600 000 1 590 000

_budynkéw (zt)

| Koszty udziatu Gminy
5 w kosztach remontéw WM (z1) 1 640 000 1 700 000 1700000 | 1700000 1700 000

|
6 | Koszty inwestycji (zt) 2 535 000 - 1 000 000 - 1000 000
} __L_qczne koszty (z}) 9775932 7 346 770 8247901 | 7355832 | 8398680
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1) w pozycji zestawienia kosztow, koszty eksploatacji zawieraja obstuge
kottowni przy ul. Wydarzen Brzeskich 4, ustugi kominiarskie, deratyzacje,
dezynsekcje, przeglady budynkéw, wywoz rzeczy zbudynkéw, koszty
energii  elektrycznej na klatkach schodowych, oraz podatek od
nieruchomosci;

2) w sktad pozostatych kosztoéw obstugi najemcéw wchodzi suma wartosci :
60% funduszu plac pracownikow ZNM obstugujacych gospodarke
mieszkaniowa i 60% pozostatych kosztow.

Rozdzial 8.
Opis innych dzialai majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Brzeg.

§ 13.

1. Dla lepszego i racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Brzeg, planuje si¢ szereg dziatan:

1) zamiana lokali - Zarzad Nieruchomosci Miejskich zacheca osoby
zainteresowane zamiang zajmowanego mieszkania do ztozenia formularza
»Zgloszenia lokalu do zamiany”. Wyszukiwanie ofert zamian
z uwzglednieniem potozenia mieszkania, powierzchni oraz pozostatych
warunkow, pozwala na znalezienie oferty odpowiadajacej oczekiwaniom
lokatoréw. Uczestnikami zamiany lokali mieszkalnych mogg byé:

a)najemey lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, ktorzy:

- posiadajg tytul prawny do lokalu,
- utracili tytut prawny do lokalu,

b) najemcy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad innego niz gminny
zasobu mieszkaniowego;

c) wiasciciele lokali mieszkalnych.

§ 14.
1. Realizujac wielowymiarowy system zamian, wdrozono nastepujace dziatania:

1) opracowany zostat system zamiany mieszkan oraz utworzono Baze Ofert
Lokali Mieszkalnych, ktéra ma na celu umozliwié zamiang wzajemng
mieszkan, w przypadku gdy przynajmniej jeden z uczestnikéw zamiany jest
najemca lokalu pozostalego w zasobie gminy Brzeg. Baza Ofert lokali
dostgpna w siedzibie ZNM i stronie internetowej umozliwia uzyskanie
informacji o mozliwoéciach dokonania zamiany wzajemnej,
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2) znajac sytuacje najemcow, sktadane sg z urzedu propozycje zamiany lokalu
mieszkancom, ktorzy:

a) posiadajg  zaleglosci czynszowe. Zamiana na lokal o mniejszej
powierzchni jest mozliwoscia uniknigcia rozwiazania dotychczasowe;j

umowy najmu i skierowania sprawy na droge postepowania sadowego
w celu opréznienia lokalu;

b) poszukuja zamiany lokalu ze wzgledu na powierzchnie, stan techniczny,
lokalizacje itp.;

c) poszukuja lokalu do zamiany, deklaruja mozliwosé samodzielnego
remontu izdania dotychczasowego mieszkania. Istnieje mozliwosé
zawarcia porozumienia remontowego z osobg skierowana do najmu.

3) prowadzona jest réwniez lista 0s6b chetnych do zamiany ze wzgledu na
stan zdrowia i wiek. Sa to czgsto osoby chore lub starsze, ktére mieszkaja
w lokalach potozonych na wysokich kondygnacjach. Dla nich, poszukiwane
sa mieszkania usytuowane do pierwszego pietra z ogrzewaniem gazowym,
etazowym lub BPEC Brzeg.

2.W celu przeciwdziatania zwigkszaniu zaleglodci czynszowych  oraz
wyeliminowaniu zagrozen utraty tytutu prawnego do lokalu przez osoby

znajdujace si¢ wtrudnej sytuacji Zyciowej prowadzone sg nastepujace
dziatania :

1) ukierunkowane na zmniejszenie zadtuzenia:
a) swiadczenia niepienigzne - odpracowywanie naleznosci;
b) rozktadanie na raty naleznosci;
) umarzanie naleznosci.
2) zmierzajace do zmniejszenia optat za wynajmowanie lokalu:
a) informowanie o mozliwosci ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy;

b) zachecanie do zamiany zamiany lokalu na mniejszy.
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3. Racjonalizacja gospodarki mieszkaniowej gminy poprzez

1) sprawne przejmowanie lokali na mocy wyrokéw sadowych od o0séb ktore
utracity tytut prawny,

2) sprawny odbior lokali po zakonczeniu najmu,
3) bezzwtoczne, techniczne przygotowanie lokali wolnych do zasiedlenia,
4) natychmiastowe wskazywania do najmu lokali wolnych,

5) realizacji niezbgdnych dziatan w zakresie pozyskiwania lokali socjalnych
z istniejacego zasobu,

6) podjecie  dziatah wcelu budowy nowych mieszkan socjalnych
1 pomieszczen tymczasowych,

7) poprawa standardu lokali mieszkalnych,

§ 15.

Sprzedaz lokali mieszkalnych powinna nastepowaé ze szczegdlnym
uwzglednieniem  racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym

gminy z zachowaniem ograniczen i wylaczen sprzedazy lokalu wynikajacych
z odrebnych uchwat.

§ 16.

I. Przy realizacji zatozen podejmowane sg dziatania adekwatne do
indywidualnej sytuacji najemcy. Instrumenty funkcjonujace nakladajg na
ZNM  obowiazek bezposredniego kontaktu znajemcami majacymi
problemy zregulowaniem optat za zajmowany lokal. ZNM informuje

o zaistniatej sytuacji oraz o mozliwosci skorzystania z dostepnych form
pomocy.
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Uzasadnienie do uchwaty

Rady Miejskiej Brzegu

Opracowanie  Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym gminy Brzeg stanowi realizacj¢ obowiazku, ktory naktada
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2018r. poz. 1234,
poz. 1496).

Projekt programu na kolejne pie¢ lat zawiera wszystkie okreslone w ustawie
elementy.
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