sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Morag na lata 2023 - 2027.

Na podstawie art. 4 ust. 1, 213, 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 (t.j.
Dz. U. z 2022 r. poz. 172 z pézn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art.40 ust.2 pkt 3, art. 42
ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzagdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z pozn.
zm.) Rada Miejska w Morggu uchwala co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie Wieloletni program gospodarowénia mieszkaniowym zasobem Gminy Morag na

lata 2023-2027, zgodnie z zatgcznikiem do uchwaty.

§2
Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Morgga.
§3

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego.




Uzasadnienie

Zgodnie z art 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, na Gmine nafozony jest obowiazek
opracowania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktory
obejmowac ma co najmniej 5 kolejnych lat. Program ten w swoich zatozeniach zawiera
tematyke dotyczgcg mieszkaniowego zasobu gminy, poczgwszy od wielkosci zasobu
komunalnego i jego stanu technicznego, poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych, polityke
czynszowg, remontowg oraz powstawanie nowych lokali komunalnych. Opracowanie
programu pozwoli na prowadzenie prawidtowej polityki zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
Gminy Morag.
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Wstep

Jednym z zadan wiasnych gmin jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ww. ustawy z 21 czerwca
2001 r. o ochronnie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. 2022 poz. 172 ze zm.) gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych
w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja

potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Ww. ustawie okreslono zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, w tym zakres wieloletniego programu gospodarowania zasobem

gminy.

Wieloletni  program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byé

opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach,

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

9) 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) wysokos$c kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacii, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wsp6lnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8) opis innych dziatai majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Morag na lata 2023-
2027 to podstawowy dokument planistyczny okreslajgcy dziatania operacyjne z zakresu
poprawy wykorzystania i efektywnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

WESTMOR CONSULTING
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1. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach

Wedlug stanu na dzien 31.03.2022 r. w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Morag wchodzi
tacznie 86 budynkéw. Zarzadcg budynkdw, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne bedace
w mieszkaniowym zasobie Gminy, jest Miejskie Przedsiebiorstwo Zarzadzania

Nieruchomosciami sp. z.0.0.

Gminny Zasob Mieszkaniowy tworzg 262 lokale mieszkalne o powierzchni 9 711,12 m2,
zczego 142 lokale o powierzchni 5712,70 m? znajduja sie w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych. W zasobie mieszkaniowym Gminy Morag znajduje sie 49 lokali, bedacych
przedmiotem najmu socjalnego, ktérych powierzchnia liczy 1 366,56 m2 W zasobie

mieszkaniowym brak jest lokali komunalnych.

Najstarszy budynek w zasobie mieszkaniowym Gminy Morag pochodzi z 1892r.,
a najmtodszy zostat wybudowany w 1996 r.

Szczegdlowe dane o zasobie mieszkaniowym Gminy Morag przedstawiono w tabeli 1.

WESTMOR CONSULTING
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Rozpatrujac wyposazenie techniczne budynkéw, wszystkie budynki, w ktérych znajduja sie

lokale mieszkalne bedgce w zasobie Gminy, posiadajg instalacje elektryczng, dostep do

wodociggu oraz kanalizacji. Do gazu ziemnego podtgczonych jest 47 budynkow.

Zrédtem ciepta dla wiekszosci budynkéw jest indywidualne ogrzewanie. Do tego celu uzywane

sg piece kaflowe, ogrzewanie elektryczne, kotty na paliwa state lub gazowe. Ciepto z sieci

cieptowniczej odbiera 12 budynkéw. Dla 6 budynkéw Zrédiem cieptej wody uzytkowej jest

cieptownia miejska, a w pozostatych budynkach (80 ob.) woda podgrzewana jest we wtasnym

zakresie.

Szczegotowe dane dotyczace wyposazenia technicznego budynkéw przedstawiono w tabeli

2.

Tabela 2. Wyposazenie techniczne budynkéw

Wyposazenie techniczne J S
! : | Zrédio
L.p. Adres e::?(:ali?:a Wodociag | Kanalizacja | Gaz sieciowy | Zrédio ciepla | cieplej wody
(TAK?NIE) (TAKINIE) | (TAKINIE) | (TAKINIE) (rodzaj) | uzytkowe
i ; -  (rodzaj)
Morag ul. .
1 Dabrowskiego 45 tak tak tak nie c.0. wiasne wiasne
Morag ul. :
2 Dabrowskiego 45A tak tak tak nie c.0. wlasne wiasne
3 Morag ul. Leéna 3 tak tak tak nie c.0. wtasne wiasne
4 Morqg1ué;q3 L tak tak tak nie piece wiasne
Morag ul. ; grzejnik
S Przemystowa 7A i ks etk nie elektryczny lasne
Morag ul. ;
6 Pulaskiego 16 tak tak tak tak piece wiasne
Morag ul. ; :
7 Reymonta 6 tak tak tak nie piece wiasne
8 Morag % Slaska tak tak tak nie piece wiasne
9 Morag "1119 Slaska tak tak tak nie piece wiasne
Morag ul. Slaska . piece;
10 26 tak tak tak nie elektryczne wiasne
11 Morag lgjlg Slaska tak tak tak nie piece wtasne
12 Morggrul. tak tak tak nie iece wiasne
Warminska 2 P
Morag ul. i
13 Warmifiska 13 tak tak tak tak piece wilasne
Morag ul. 11 c.o0.z C.W.u.z
14 Listopada 11 tak tak tak tak cieptowni cieptowni
15 Bogaczewo 83 tak tak tak nie c.0. wiasne wiasne
16 Bramka 92 tak tak tak nie piece wiasne
17 Nowy Dwor 9 tak tak tak nie €.0. wiasne wiasne
WESTMOR CONSULTING
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Wyposazenie techniczne

L.p. Adres ellgi:?ylr?:zd:a Wodociag | Kanalizacja | Gaz sieciowy | Zrédio ciepla cie.:-!r;du:f‘:)dy
(TAKINIE) (TAK/NIE) (TAK/NIE) (TAK/NIE) (rodzaj) uiylkov\!ej
(rodzaj)
18 Morpalgl,salésgoéska tak tak tak tak c.0. wiasne witasne
19 n‘;ﬁ% glf;;-ggnz' tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
20 Téc;rj% g:a'mgzné tak tak tak tak ci:b?é;ni wiasne
21 ST; ?ogv!v::{iéj;.s tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
22 qu“rno(::fzai’elgb 36 tak tak tak tak c.o0. miejskie wiasne
23 | ab’;’l‘:{gﬁie‘gb ” tak tak tak tak i whasne
24 thﬂvgizg;vlg'z tak tak tak tak C.0. wiasne wiasne
25 Dltnvgrrggitvg.s tak tak tak tak c.0. wtasne wiasne
26 Morag, u; tierdera tak tak tak tak c.0. wlasne wiasne
27 K a@;{g&écuzlé 7 tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
28 K’:SO;SES;; 1 tak tak tak nie c.0. wlasne witasne
29 | plirasu tak tak tak tak co.wlasne |  wlasne
D | aka s tak tak ok B | eowni | coplown
| s | w | wc | | [ e ewes
32 K“Cm?;?g\;vgla tak tak tak tak c.0. wlasne wtasne
33 A ol tak tak tak tak Pl whasne
35 “ﬂi";t%%a‘é'é i tak tak tak tak N wiasne
36 E?;:f})gé d”;' 41 L tak tak tak tak cigb?dvi'ni wiasne
37 Morag, Lg SMaja tak tak tak tak c.0. wiasne wtasne
R tak tak tak tak co.wiasne | wiasne
39 Mix(?é?\qgc’:zuallw tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
40 Orgfégg;\g'? tak tak tak tak c.0. wlasne wiasne
a | s“i"ﬁ‘;'ggé o tak tak tak tak co.wasne | wiasne
42 gg;ﬁk% tak tak tak nie c.0. wlasne wiasne
WESTMOR CONSULTING

11



WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MORAG NA LATA 2023-2027

Wyposazenie techniczne

L.p. Adres e‘gitfy"aczq:a Wodociag | Kanalizacja | Gaz sieciowy | Zrédio ciepla clo;g’jdvady
(TAKINIE) (TAKI/NIE) (TAKI/NIE) (TAK/NIE) (rodzaj) uzytkowej
(rodzaj)
43 Mor;gmlzl -I l.;ana tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
44 Monga,};:i .ﬁna tak tak tak tak c.0. wiasne wtasne
45 M%’g‘g\&::i ‘112”3 tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
46 Phg;rﬁgs'kgl.r tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
47 ph;ﬁ:grgéklg'g tak tak tak tak c.0. witasne wilasne
48 Pg”ﬂ:g?g;(:',']z tak tak tak tak c.0. wlasne wlasne
49 Pcl)\:?(l)’?sgk‘auz 4 tak tak tak tak c.0. wtasne wiasne
50 Rkt ¥ tak tak tak tak et wiasne
51 Przhgmsglloué 1 tak tak tak nie piece wilasne
52 p,zyﬁﬁ?a\ﬁ; 7c tak tak tak nie c.0. wlasne wiasne
53 ng;i?é;;' 9 tak tak tak tak c.0. wlasne wiasne
54 leaosrlngzlﬁ tak tak tak tak c.0. wiasne witasne
55 Pul\gosrggélél.z 4 tak tak tak tak c.0. wlasne wiasne
56 Pu?g‘sjlz?egéomZISA tak tak tak tak c.0. wiasne wilasne
g7 | Morag. . Rataja tak tak tak tak co.wlasne |  wasne
58 Rhg;:r?grlntgls tak tak tak nie p:f:;géo' wiasne
59 Sammgﬁsgléiggo 20 tak tak tak nie piz?ﬂ%ir?éq wiasne
60 Morsg; lg Slaska tak tak tak tak c.0. wlasne wlasne
60 | ke 19 tak ek — k. detlowrd | clapiowny
62 Siem?égnzé:;'m- tak tak tak tak ek | e
63 Mora}g, ul, tak tak tak nie c.0. wlasne wiasne
Warminska 1
64 Wam:ﬁasglclau!f1 A tak tak tak nie piece wtasne
65 Wa'\r,:girr'?glé au |1' 58 tak tak tak tak ¢.0. wlasne wiasne
66 Wgn:‘:;%kil'1 6 tak tak tak tak c.0. wlasne wiasne
67 Wgnnﬁﬁﬁ%’kgl'zo tak tak tak nie c.0. wlasne wiasne

WESTMOR CONSULTING
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Wyposazenie techniczne
L.p. Adres ellglst:?;?:?:a Wodociag | Kanalizacja | Gaz sieciowy | Zrédto ciepla ciegtr;ﬂ?aqy
(TAKINIE) (TAK/NIE) (TAK/NIE) (TAKI/NIE) (rodzaj) uzytkowej

(rodzaj)
68 Z“;ﬁ:?g\"v:u tak tak tak tak ¢.0. wlasne wiasne
69 ZgnrﬁL?J?n}aUIiB tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
70 Ze?no?g%egb 4 tak tak tak tak c.0. wiasne wiasne
71 Antoniewo 1A tak tak tak nie piece wiasne
72 Bartezek 1 tak tak tak nie piece witasne
73 Bozecin 13 tak tak tak nie piece witasne
74 Bramka 17 tak tak tak nie piece wiasne

Kudypy 4
75 tak tak tak nie c.0. wiasne wlasne
Kudypy 7
76 tagczno 117 tak tak tak nie c.0. wiasne wiasne
77 Rolnowo 12 tak tak tak nie ¢.0. wlasne wiasne
78 Stonecznik 49 tak tak tak nie ¢.0. whasne wiasne
79 Wenecja 3 tak tak tak nie piece wiasne
80 Wenecja 4 tak tak tak nie c.0. wlasne witasne
81 Zawroty 6 tak tak tak nie ¢.0. wlasne wiasne
82 Zawroty 8 tak tak tak nie piece wlasne
83 Zbozne 1 tak tak tak nie piece wiasne
84 Zabi Rog 137 tak tak tak nie c.0. wlashe whasne
85 Zabi Rog 142 tak tak tak nie €.0. Wlasne wiasne
86 Zabi Rog 143 tak tak tak nie piece wiasne
Legenda:

c.0. z cieptowni — ogrzewanie z cieptowni miejskiej
piece — piece kaflowe
c.0. wiasne — kociot na paliwa state lub gazowe
woda ciepta wlasna — podgrzewanie we wlasnym zakresie

c.w.u. —woda ciepta z cieptowni miejskiegj

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Migjskiego Przedsiebiorstwa Zarzgdzania Nieruchomosciami

Sp. z.o.0.

Ogélny stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Morgg mozna oceni¢ obecnie jako

zadowalajgcy. Stan wiekszosci budynkow okreslany jest jako dobry (36 budynkéw), nastepnie

jako $redni (32 budynkow), bardzo dobry (11 budynkéw). W ztym stanie technicznym znajduje

sie¢ 7 budynkéw. Ze wzgledu na powyzsze konieczne sg do przeprowadzenia prace

remontowe, majgce na celu poprawe stanu budynkéw, w tym zapewnienie bezpiecznego ich

uzytkowania. Prognozuje sie, iz dzieki prowadzeniu prac remontowych i modernizacyjnych

stan techniczny budynkéw znajdujgcych sie w ztym oraz $rednim stanie technicznym bedzie

sie poprawiat.

WESTMOR CONSULTING
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Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze mogg wystapic sytuacje, ktére trudno przewidzie¢, a ktore
majg wptyw na oceng stanu danego budynku, tj. zniszczenia, dewastacje, kradzieze, ktére
moga znacznie obnizy¢ stan budynkow. Zarzadzajgcy budynkami, jak i wiasciciele lokali
powinni dgzy¢ do tego, aby stan techniczny budynkéw pozostawat na niepogorszonym

poziomie uzytkowania.

Zgodnie z art. 21 ust. 3a ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronnie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2022 poz. 172 ze zm.)
w przypadku gdy uchwalono gminny program rewitalizacji, o ktérym mowa w rozdziale
4 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2021 poz. 485), w uchwale
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
uwzglednia sie, okreslone w programie rewitalizacji, dziatania prowadzace do zapobiezenia
wykluczeniu mieszkaricow obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania z pozytywnych
efektow procesu rewitalizacji, w szczegdlnoéci w zakresie zasad ustalania wysokosci

czynszow.

Ponadto na terenie gminy funkcjonujg réwniez lokale uzytkowe stanowigce wtasno$é Gminy
Morgg. Wg stanu na dzien 31.03.2022 r. s3 to 3 lokale w nastepujacych lokalizacjach: Morag
ul. Dworcowa 7, Gulbity 12A/11, Morgg ul. Przemystowa 10.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata

Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikajg z konieczno$ci m.in. utrzymania dobrego
stanu technicznego na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia, podejmowania
dziatan zapewniajgcych oszczedno$¢ energii, a takze utrzymania wymaganego stanu
estetycznego budynkow. Na podstawie okresowych przegladow stanu technicznego
budynkéw oraz remontéw biezgcych w najblizszych latach planuje sie kontynuowanie
niezbednych prac remontowych w lokalach wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego

Gminy.

Potrzeby remontowe wynikajg z wieku wiekszosci budynkéw znajdujgcych sie w zasobie

mieszkaniowym Gminy, w tym diugoletniego okresu eksploatacji.

Ogolne potrzeby remontowe zasobu mieszkaniowego Gminy przedstawiono w tabeli 3. Zostaty

onhe podzielone na nastepujace prace:

— roboty dekarsko-blacharskie,

— roboty elektryczne, odgromowe, dZzwigowe,
— termomodernizacja,

— remont balkonow, schodoéw,

— remonty pustostanow,

WESTMOR CONSULTING
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— wymiana piecow grzewczych w lokalach komunalnych i lokalach bedgcych przedmiotem
najmu socjalnego,
— roboty malarskie czesci wspolnych budynku,

— remont pomieszczen sanitarnych.

Tabela 3. Potrzeby remontowe mieszkaniowego zasobu Gminy Morag

Przyktadowy zakres Wartos¢ szacunkowa w poszczegodlnych latach (z1)
prac 2023 2024 2025 2026 2027
roboty dekarsko-
o —— 120 000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
roboty elektryczne,
odgromowe, dwigowe 5 000,00 5 000,00 5 000,00 0,00 0,00
termomodernizacja 45 000,00 45 000,00 45 000,00 0,00 0,00
remonty balkonéw,
sehediw 0,00 0,00 20 000,00 20 000,00 20 000,00
remonty pustostanow 30 000,00 | 30000,00 | 30 000,00 30 000,00 30 000,00
wymiana piecow
grzewczych w lokalach
komunalnych i lokalach 4 000,00 4 000,00 4 000,00 4 000,00 4 000,00
bedgcych przedmiotem
najmu socjalnego
roboty malarskie czesci
wspdinej budynku 5 000,00 5 000,00 5 000,00 5 000,00 5 000,00
remont pomieszczen
sanitarnych 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00 3 000,00
Razem 212 000,00 | 92 000,00 | 112 000,00 62 000,00 62 000,00

Zrodto: Dane Miejskiego Przedsiebiorstwa Zarzadzania Nieruchomos$ciami sp. z.0.0.
Budynki, w ktérych znajdujg sie lokale mieszkalne wymagaja przede wszystkim ocieplenia
(planowane jest ocieplenie budynku przy ul. Dabrowskiego 45, ul. Slgskiej 19 i Warminiskiej).
Ponadto planowane jest przeprowadzenie generalnego remontu dachu oraz wymiana

instalacji gazowej w budynku przy ul. Putaskiego 16.

W miare mozliwosci finansowych Gmina bedzie réwniez zwigkszaé atrakcyjnoéé otoczenia
nieruchomosci poprzez: usuwanie barier architektonicznych, remonty chodnikéw i drég
wewnegtrznych, polepszenie jakoéci zagospodarowania terenéw zielonych, budowe nowych

elementéw matej architektury.

3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach
W latach 2018-2022 na terenie Gminy Morag dokonano sprzedazy tgcznie 37 lokali
mieszkalnych.

W nastepnych latach planuje sie sprzedaz lokali mieszkalnych zgodnie z danymi w tabeli 4,

przy czym nie jest planowana sprzedaz lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego.

WESTMOR CONSULTING
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Tabela 4. Planowana sprzedaz lokali

Wyszczegolnienie 2023 2024 2025 2026 2027
Liczba lokali 7 7 f 0 0

Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie danych Miejskiego Przedsiebiorstwa Zarzadzania Nieruchomos$ciami
sp. z.0.0., Urzedu Miejskiego w Moragu

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Polityka czynszowa Gminy Morgg powinna zmierzaé do takiego ksztattowania stawek czynszu
w latach 2023-2027, aby zapewni¢ zmniejszenie dopfat z budzetu Gminy Morag do utrzymania
zasobu mieszkaniowego Gminy. Wptywy z tytutu czynszéw powinny stopniowo pokrywaé nie
tylko koszty biezgcego utrzymania budynkéw, ale zapewni¢ réwniez pozyskanie srodkéw na

remonty.

Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Warmirisko-Mazurskiego z dnia 31 marca 2022 r.
w sprawie ogtoszenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa warminsko-mazurskiego
i miasta Olsztyna na okres od 1 kwietnia 2022 roku do 30 wrze$nia 2022 roku wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewoédztwa warminsko-mazurskiego z wytgczeniem miasta Olsztyna wynosi 5 119,00 zt.
Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie powinna przekraczaé

3% wartosci odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym.

Stawka czynszu ustalana jest przez Burmistrza Morgga w drodze zarzgdzenia. Dla ustalenia

stawki czynszu uwzglednia sie réwniez czynniki obnizajace i podwyzszajgce jej wartosé.

Nadal obowigzujgce jest zarzadzenie nr 702/18 Burmistrza Moraga z dnia 16 lutego 2018 roku
W sprawie: czynszu najmu w mieszkaniowych zasobach Gminy Morgg obowigzujgcych od

1 marca 2018 roku.

Najemca, oprécz czynszu, jest obowigzany do uiszczania opfat zwigzanych z eksploatacjg
mieszkania, ktére sg niezalezne od wtasciciela, tj. optat za dostawe do lokalu energii cieplnej
i elektrycznej, gazu, wody oraz odbiér nieczystoéci ptynnych i statych, w sytuacji gdy
korzystajgcy z lokalu nie ma zawartej odrebnej umowy.

Stawka czynszu za lokale bedace przedmiotem najmu socjalnego, a takze pomieszczenia
tymczasowe nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego

w mieszkaniowym zasobie Gminy Morag.

W tabeli 5 przedstawiono czynniki podwyzszajgce i obnizajgce warto$é uzytkowa lokalu, ktére
sg zalezne od rodzaju lokali i wyposazenia. Czynnikdw obnizajgcych wartoéé uzytkowa lokalu
nie stosuje sie w przypadku ustalania stawki czynszu za lokale bedgce przedmiotem najmu

socjalnego | pomieszczenia tymczasowe.

WESTMOR CONSULTING
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Tabela 5. Czynniki podwyzszajace i obnizajgce stawke czynszu

% czynnik
podwyzszajacy lub
obnizajacy wartosc

uzytkowsa lokali

Wyszczegoblnienie

Czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu

a) kuchnia bez bezposredniego oéwietlenia naturalnego do 5%

brak kanalizacji do 5%

brak wody w lokalu do 5%

lokal wspolny = wspalne uzytkowanie kuchni, tazienki, przedpokoju, we do 5%

lokale w budynku z_akwalifikowanym do ro_zbiérki zgodnie z wykazem do 30%
zatwierdzonym przez Burmistrza Moraga

lokale w budynku pofozonym poza granicami miasta do 15%

lokale w budynku zakwalifikowanym do remontu kapitalnego zgodnie do 15%

z wykazem zatwierdzonym przez Burmistrza Morgga

Czynniki podwyzszajgce wartosé uzytkowa lokalu

lokale mieszkalne ogrzewane energig cieplng dostarczang z cieptowni do 20%
lub kotlowni lokalnej o

lokale mieszkalne z cieptg woda dostarczang do lokalu z cieptowni lub Ho 5%
kottowni lokalnej o

lokale wyposazone w tazienke do 15%

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie zarzadzenia nr 702/18 Burmistrza Moraga z dnia 16 lutego 2018 roku
W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli

dokonat w lokalu ulepszen majgcych wptyw na jego wysoko$é.

l Najemcy lokalu moga ubiega¢ sie o obnizke czynszu. Obnizka moze zosta¢ udzielona
najemcy, ktoéry spetnia kryteria dochodowe uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu
przewidziane w odrebnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust.1 pkt. 2 i ust. 3 pkt. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Obecne warunki obnizania stawki czynszu lokali wchodzgcych
w sklad mieszkaniowego =zasobu Gminy Morgg zostaly okreslone w uchwale
nr XXXVII1/560/2017 Rady Miejskiej w Moragu z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie zasad

wynajmowania lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Morag.

Najemcy lokalu na czas nieoznaczony przystuguje mozliwo$¢ zastosowania obnizki czynszu,
jesli sredni miesigczny dochéd na 1 cztonka rodziny w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych
date zlozenia wniosku nie przekracza w gospodarstwie jednoosobowym 110% najnizszej
emerytury obowigzujgcej na dzier ztozenia wniosku, a w gospodarstwie wieloosobowym nie
przekracza 60% najnizszej emerytury obowigzujacej na dzien ztozenia wniosku, w przeliczeniu
na 1 osobe. Woéwczas najemca moze ubiegac sie o obnizke czynszu w wysokosci do 10%

w stosunku do stawki czynszu okreslonej Zarzadzeniem Burmistrza Moraga.

WESTMOR CONSULTING
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Ponadto najemca lokalu na czas nieoznaczony moze ubiega¢ sie o obnizke czynszu
w wysokosci do 20% w stosunku do stawki czynszu okre$lonej Zarzadzeniem Burmistrza
Morgga, jesli Sredni miesigeczny dochéd na 1 czionka rodziny w okresie 3 miesiecy
poprzedzajgcych date ztozenia wniosku nie przekracza w gospodarstwie jednoosobowym 70%
najnizszej emerytury obowigzujacej na dzien ztozenia wniosku, a w przypadku gospodarstwa
wieloosobowego nie przekracza 40% najnizszej emerytury obowigzujgcej na dzien ztoZenia

wniosku, w przeliczeniu na 1 osobe.

W tabeli 6 przedstawiono szacunkowe zatozenia dla zmiany wysokosci stawki bazowej
czynszu za lokale mieszkalne, lokale bedgce przedmiotem najmu socjalnego i pomieszczenia

tymczasowe w latach 2023-2027.

WESTMOR CONSULTING
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5. Sposo6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

Zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych realizuje Gmina Morag, a zarzad
nad budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy realizuje Miejskie

Przedsigbiorstwo Zarzadzania Nieruchomosciami sp. z.0.0.

Zarzgdzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy

opiera sie na nastepujgcych zasadach:

— zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

— zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,

— zapewnienie wilasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa
energetycznego,

— utrzymanie zasobu mieszkaniowego w stanie niepogorszonym, zgodnie z jego
przeznaczeniem,

— wykonywanie konserwacji i remontéw oraz nadzér nad ich realizacjg,

— zakup ustug eksploatacyjnych dla budynkow,

— zawieranie uméw najmu i pobieranie optat zwigzanych z najmem lokali, stanowigcych

wtasnosé Gminy Morag.

Szczegobtowe zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Morgg okresla uchwata nr XXXVIII/560/2017 Rady Miejskiej w Morggu z dnia 28
grudnia 2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego

zasobu Gminy Morag.

6. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Morag w latach 2023-2027 beda:

— wplywy z tytutu optat czynszowych za najem lokali mieszkalnych znajdujgcych sie
w zasobie mieszkaniowym Gminy,
— $rodki z budzetu Gminy Morag na inwestycje i remonty mieszkaniowego zasobu Gminy,

— $rodki zewnetrzne pozyskane w ramach dostepnych programéw.

W celu finansowania dziatari remontowych i inwestycyjnych w zakresie mieszkaniowego
zasobu Gminy, wiasciciele moga ubiega¢ sie o pozyskiwanie $rodkéw zewnetrznych, w tym

finansowanie ze Srodkow unijnych.

Do zZrodet finansowania zewnetrznego naleza:
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— Fundusz Termomodernizacji i Remontéw, ktérego celem jest pomoc finansowa dla
inwestoréw realizujgcych przedsiewzigcia termomodernizacyjne i remontowe oraz wyptata
rekompensat dla wtascicieli budynkéw mieszkalnych, w ktérych byty lokale kwaterunkowe,

— bezzwrotne wsparcie budownictwa ze $rodkéw Funduszu Doptat — celem rzgdowego

programu bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa jest zwiekszenie zasobu

lokali mieszkalnych oraz lokali i pomieszczen z zakresu pomocy spotecznej, stuzgcych
zaspokajaniu potrzeb oséb o niskich i przecietnych dochodach,

programy z udziatem sSrodkéw europejskich w ramach Regionalnego Programu

Operacyjnego Wojewodztwa Warmirisko-Mazurskiego na lata 2021-2027,

— programy Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej i/lub
Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

7. Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami  wspélnymi, ktéorych gmina jest jednym ze
wspolwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne

Wysokos¢ wydatkéw bedzie uzalezniona od wzrostu kosztéw eksploatacji, remontéw,

modernizacji lokali i budynkéw, a takze wzrostu kosztéw inwestycyjnych. W pierwsze;

kolejnosci nalezy zabezpieczy¢ $rodki na wydatki zwigzane z eksploatacja budynkéw

i remontami. Natomiast wydatki inwestycyjne beda ponoszone w miare mozliwosci

finansowych oraz uzaleznione bedg od mozliwosci ubiegania sie o finansowanie zewnetrzne,

w tym ze Srodkdéw europejskich.

Planowane wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawiono w tabeli 7.

Tabela 7. Wydatki w przysziych latach

© Warto&¢ szacunkowa w poszczegélnych latach (zf)
Wyszczegdlnienie ' ' .
2023 2024 2025 2026 2027
Koszty biezacej eksploatacji | 790 000,00 800 000,00 800 000,00 800 000,00 800 000,00
Koszty remontdw oraz koszty
modernizacji 212 000,00 92 000,00 112 000,00 62 000,00 62 000,00
Koszty zarzgdu

nieruchomosciami wspélnymi 175 000,00 175 000,00 175 000,00 175 000,00 180 000,00

Koszty inwestycyjne - - ] J =

Razem 1177 000,00 | 1 067 000,00 | 1 087 000,00 | 1 037 000,00 | 1 042 000,00

Zrédio: Dane Miejskiego Przedsiebiorstwa Zarzadzania Nieruchomosciami sp. z.0.0.
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8. Opis innych dziatarn majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gmina Morag planuje nastepujace dziatania:

— zabezpieczanie co roku w budzecie Gminy Morag $rodkow finansowych na biezace prace
remontowe budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w mieszkaniowym zasobie Gminy,

— prowadzenie prac remontowych i konserwacyjnych,

— okresowe przeglady stanu technicznego budynkéw, w tym lokali komunalnych i lokali
bedacych przedmiotem najmu socjalnego,

— analizowanie mozliwosci tworzenia nowych lokali bedgcych przedmiotem najmu
socjalnego,

— analizowanie mozliwosci i korzysci zbywania lokali mieszkalnych,

— hadzorowanie terminowosci regulowania optat czynszowych i wysokoéci zalegtosci z tego
tytutu,

— wyodrebnianie z zasobu mieszkaniowego pomieszczen tymczasowych z przeznaczeniem

na wynajem.

Zasadnym bedzie réwniez przyjecie znowelizowanych zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy dla ujednolicenia warunkéw i zasad

najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Morag.

8.1. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali

Okreslone potrzeby remontowe i plan remontéw wskazuja, ze nie ma potrzeby wytgczac lokali
z eksploatacji w celu wykonania przysztych remontéw. Majac powyzsze na uwadze, nie
przewiduje sie zamian lokali w zwigzku z planowanymi remontami budynkow i lokali

mieszkalnych.

8.2. Planowana sprzedaz lokali
W najblizszych latach planowana jest sprzedaz tacznie 21 lokali mieszkalnych, przy czym
sprzedaz nie uwzglednia lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego. Planowanag

sprzedaz przedstawiono w tabeli 8.

Tabela 8. Planowana sprzedaz lokali

Wyszczegolnienie 2023 2024 2025 2026 2027
Liczba lokali 7 7 7 0 0

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych Miejskiego Przedsiebiorstwa Zarzgdzania Nieruchomosciami
sp. z.0.0., Urzedu Miejskiego w Morggu
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