Zatacznik

do Uchwaty Nr XXII1/48/2008
Rady Miejskiej Ruciane-Nida
z dnia 26 czerwca 2008 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY RUCIANE-NIDA NA LATA 2008 — 2012

1. prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale
mieszkalne.

a/ wielkos$¢ i stan techniczny zasobow mieszkaniowych na dzien 31 stycznia 2008 r.

Zgodnie z prowadzona ewidencja zasobu mieszkaniowego gminy Ruciane-Nida wielkos¢
1 stan zasobOw przedstawia si¢ nastepujaco :

I. lokale mieszkalne w miescie Ruciane-Nida w administracji Zakladu Uslug
Komunalnych :

1. Ruciane-Nida Aleja Wczaséw 12 — 5 mieszkan o powierzchni 257,89 m?,
2. Ruciane-Nida ul. Mazurska 7 — 3 mieszkania o powierzchni 151,87 mz,
3. Ruciane-Nida ul. Mazurska 13 — 1 mieszkanie o powierzchni 31,00 mz,
4. Ruciane-Nida ul. Wiejska 10 — 1 mieszkanie o powierzchni 69,67 mz,
5. Ruciane-Nida ul. Wiejska 43 — 3 mieszkania o powierzchni 103,95 m?,
6. Ruciane-Nida ul. Ogrodnicza 6 — 3 mieszkania o powierzchni 93,40 m?,
II Lokale w administracji Wspolnot Mieszkaniowych :

1. Ruciane-Nida ul. Kwiatowa 7 — 36 mieszkan o powierzchni 2.000,25,
2. Ruciane-Nida ul. Kwiatowa 4 — 18 mieszkan o powierzchni 795,92 mz,
3. Ruciane-Nida ul. Kolejowa 8 - 8 mieszkan o powierzchni 342,34 m?,
4. Ruciane-Nida ul. Mazurska 3 — 3 mieszkania o powierzchni 182,46 mz,
5. Ruciane-Nida ul. Mazurska 5B — 1 mieszkanie o powierzchni 25,70 mz,
6. Ruciane-Nida Aleja Wczasow 6 — 2 mieszkania o powierzchni 127,27 mz,
7. Ruciane-Nida Aleja Wczasow 5 — 5 mieszkan o powierzchni 91,4 m?,
8. Ukta 23 — 6 mieszkan o powierzchni 267,31 m?.

III. Lokale socjalne w administracji Zaktadu Ustug Komunalnych :

1. Ruciane-Nida ul. Ogrodnicza 8 — 6 lokali o powierzchni 199,06 m?,

2. Ruciane-Nida ul. Rzemie$lnicza 15 — 6 lokali o powierzchni 150,86 mz,
3. Ruciane-Nida ul. Boczna 2 — 4 lokale o powierzchni 122,56 mz,

4. Ruciane-Nida ul. Boczna 4 — 1 lokal o powierzchni 52,75 m?.

IV. Lokale mieszkalne w gminie Ruciane-Nida w administracji ZUK-u:

1. Ukta 11 — 1 mieszkanie o powierzchni 92,94 mz,

2. Swignajno 7 — 4 mieszkania o powierzchni 171,40 m?,

3. Swignajno 37 — 1 mieszkanie o powierzchni 46,0 m*

4. Osiniak 14 — 3 mieszkania o powierzchni 94,49 mz,

5. Osiniak 37 — 1 mieszkanie o powierzchni 50,74 mz,

6. Gatkowo 40 — 2 mieszkania o powierzchni 146,0 mz,

7. Nowa Ukta 26 — 2 mieszkania o powierzchni 127,78

8. Wejsuny 46 — 1 mieszkanie o powierzchni 56,0 m?,



9. Wejsuny 86 — 1 mieszkanie o powierzchni 79,65 m’.
10. Swignajno 24 — 1 mieszkanie o powierzchni 56,10 m?.

V. Lokale socjalne z terenu gminy Ruciane-Nida w administracji ZUK-u :
1. Eadne Pole 20 — 3 lokale o powierzchni 117,52 m?.

Ogoétem Gmina Ruciane-Nida posiada 139 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowe;j
6.104,28 mz, Z CZego :
- w administracji Zaktadu Ustlug Komunalnych - 40 mieszkan o powierzchni
uzytkowej — 1.628,88 m?, $rednia powierzchnia mieszkania wynosi 40,72 m”.
- w administracji Wspdlnot Mieszkaniowych — 79 mieszkan o powierzchni
uzytkowej 3.832,65 m?, §rednia powierzchnia mieszkania wynosi 48,51 m’.
Ponadto Gmina posiada 20 lokali socjalnych o powierzchni uzytkowej 642,75 m* ( $rednia
powierzchnia lokalu wynosi 32,13 m” ) w administracji Zakladu Ushlug Komunalnych w
Rucianem-Nidzie.

b/ przewidywana wielko$¢ zasobow mieszkaniowych w latach 2008-2012.

W latach 2008-2012 planuje si¢ sprzedaz co najmniej 15 mieszkan rocznie. Stan ilo§ciowy na
koniec 2012 r. winien wynosi¢ nie wigcej niz 79 mieszkan o lacznej powierzchni 3.469,34 m?.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali.

Na podstawie przeprowadzonych przez Zaktad Ustug Komunalnych w Rucianem-Nidzie
ogledzin budynkéw 1 opracowanej prognozy remontdow 1 modernizacji budynkow
mieszkalnych, plan remontow w latach 2008 — 2012 przedstawia si¢ nastgpujaco :

lp | ADRES Stan techniczny NAKLADY
1 Swignajno 7 Wymiana pokrycia dachowego 62.000 zt

2 Swignajno 20 Wzmocnienie §cian fundamentowych | 9.000 zt

3 Swignajno 37 Dobry

4 Gatkowo 40 Przebudowa komina 6.000 zt

5 Wejsuny 46 Dobry

6 Wejsuny 86 Dobry

7 Ruciane-Nida, ul. | Dobry
Mazurska 13

8 Ruciane-Nida, Wymiana pokrycia dachowego,
Al.Wczaséw 12 przebudowa komindéw ponad dachem | 12.000 zt

9 Ruciane-Nida. Wymiana pokrycia dachowego 8.000 zt
ul. Mazurska 7

10 | Ruciane-Nida, ul. | Wymiana  czgsciowa  konstrukeji | 21.000 zt

Boczna 4 dachu /krokwie/wraz z pokryciem z
papy. Wymiana obrobek blacharskich,
docieplenie budynku 15.000 zt
11 | Ruciane-Nida Wymiana pokrycia dachowego 5.000 zt

ul. Boczna 4a oraz rynien i rur spustowych




12 | Ruciane-Nida, ul. | Remont kapitalny budynku 35.000 zt
Wiejska 43
13 | Ruciane-Nida ,ul. | Wykonanie izolacji poziomej i
Wiejska 10 pionowej $cian fundamentowych.. 14.000 zt
Wymiana podtog drewnianych
14 | Osiniak 37 Budynek do rozbiorki
15 | Osiniak 14 Modernizacja inst.wod-kan, remont
dachu 24.000 zt
16 | Ukta 11 Remont szamba
8.000 zt
17 | Ruciane-Nida, ul. | Remont dachu: wymiana pokrycia | 15.000 zt
Ogrodnicza 8 dachu z cze$ciowa wymiang krokwi,
ofacenia. Wymiana rynien i rur
spustowych
18 | Ruciane-Nida, Remont dachu: wymiana pokrycia
ul. Rzemieslnicza | dachu z czg¢sciowa wymiana krokwi, | 15.000 zt
15 ofacenia. Wymiana rynien i rur
spustowych
19 | Ruciane-Nida, Dobry
ul. Ogrodnicza 6
20 | Nowa Ukta 26 Dobry
WSPOLNOTY
1 Ukta 23 Remont klatki schodowej, 20.000 zt
wymiana okien na klatce schodowej, 2.000 zt
elewacja budynku i docieplenie, 50.000 zt
Wymiana instalacji wod-kan 5.000 zt
RAZEM 326 000,00

Wedlug powyzszego planu remontow i modernizacji lokali mieszkalnych, nalezy co roku
przeznaczy¢ 81.500,00 zt. (326 000,00 + 4 lata = 81.500,00 zL. ) na remonty i modernizacje¢
mieszkaniowego zasobu Gminy.

Srodki whasne uzyskiwane przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Rucianem-Nidzie z czynszéw najmu lokali mieszkalnych i lokali socjalnych ksztattuja si¢
w wysokosci 79.554,89 zt rocznie ( bez lokali uzytkowych). Wplywy z tytulu czynszow za lokale
uzytkowe w wysokosci 108.718,95 zl rocznie pokrywaja w 86% koszty utrzymania tych lokali.

Na wykonanie powyzszych remontéw Zaklad moze przeznaczy¢ 28% uzyskanych
srodkow, co moze by¢ niewystarczajace. Dlatego konieczna jest dotacja Gminy. Gmina pozyska
srodki finansowe ze sprzedazy mieszkan komunalnych. Zasoby mieszkaniowe zakwalifikowane
jako dobre, stanowiace 54% ogotu lokali, to zasoby nie wymagajace wigkszych remontow przed
2012 r. Nie oznacza to, ze nie pochtona one zadnych $rodkow finansowych, gdyz wiele z tych
budynkéw wybudowanych jest 20 — 40 lat temu i wykazuja znaczny stopien zuzycia
technicznego.



3. Udzial Gminy we Wspolnotach Mieszkaniowych.

Gmina Ruciane-Nida jest cztonkiem nastepujacych Wspdlnot Mieszkaniowych :

- ul. Kwiatowa 4 ,,CZWORKA” — 18 mieszkan — 32,40% udziatow,
- ul. Kwiatowa 7 — 36 mieszkan — 61.06% udzialow

- ul. Kolejowa 8 - 8 mieszkan — 33,37% udziatow,

- ul. Mazurska 3 — 3 mieszkania — 50,28% udziatow,

- ul. Mazurska 5B — 1 mieszkanie — 15,35% udziatow,

- Aleja Wczasow 5 — 5 mieszkan — 32,78% udziatow,

- Aleja Wczasow 6 — 2 mieszkania — 35,62% udziatow,

- Ukta 23 — 6 mieszkan — 70,4% udziatow

Na lata 2008 — 2012 Gmina planuje dofinansowanie funduszu remontowego nastepujacych
Wspdlnot :

- ul. Kwiatowa 4 — do ustalenia przez Rade¢

- ul. Kwiatowa 7 - do ustalenia przez Radg

- ul. Kolejowa 8 — do ustalenia przez Rade

- ul. Mazurska 3 — do ustalenia przez Radg

- ul. Mazurska 5B - do ustalenia przez Radg

- Aleja Wczaséw 5 — do ustalenia przez Radg
- Aleja Wczaséw 6 — do ustalenia przez Rade

4. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1.

Sprzedaz samodzielnych lokali mieszkalnych na rzecz najemcow tych lokali nastepuje za
ceng rowna wartosci lokalu okreslong przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie z zasadami
okreslonymi w art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

. Bonifikaty od ceny lokali, przy sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych na rzecz ich

najemcOw wynosza:
1) 90 % - gdy nabywca dokonuje zaptaty naleznos$ci jednorazowo;
2) 80 % - gdy nabywca dokonuje zaptaty nalezno$ci w ratach.

. Udzielona bonifikata obejmuje naleznos¢ z tytulu zwaloryzowanej kaucji podlegajace;j

zwrotowi w zwiazku z nabyciem prawa wilasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego.

. Na wniosek nabywcy cena lokalu mieszkalnego sprzedawanego w drodze bezprzetargowej

zostanie rozlozona na raty roczne, maksymalnie na okres nie dluzszy niz 10 lat.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Ruciane - Nida.

Rok 2008 2009 2010 2011 2012
Prognoza sprzedazy mieszkan 20 18 18 17 15
Razem 88

W okresie objetym Wieloletnim Programem Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem

Gminy Ruciane — Nida planowana jest, przede wszystkim sprzedaz lokali w budynkach o mate;j
powierzchni uzytkowej i duzych potrzebach remontowych w celu szybszego zbycia catych
budynkow. Gmina bgdzie dazy¢ do utrzymania bazy lokalowej na niezb¢gdnym poziomie. W
latach 2010 — 2012 planowana jest budowa lokali socjalnych, na ktore jest duze
zapotrzebowanie, ewentualnie zakup kontenerow mieszkalnych dla najemcow uchylajacych si¢
od ptatnosci za czynsz.



5. Zasady polityki czynszowej.

5.1. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( Dz. U. Nr 71, poz. 733)
ustalajac stawke czynszu za 1 m” powierzchni uzytkowej lokali, nalezy uwzgledni¢ czynniki
podwyzszajace lub obnizajace ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci : potozenie budynku,
polozenie lokalu, wyposazenie budynku i lokalu, ogélny stan techniczny budynku.

Podwyzka w wyniku ktoérej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w
skali roku przekroczy 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastagpi¢ w uzasadnionych
przypadkach, o ktérych mowa w art. 8a, ust. 4a albo ust. 4e (Dz. U. 05. 31. 266 — tekst jednolity)

5.2. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ potowy stawki czynszu
obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Podwyzszenie czynszu nie moze by¢
dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy.

5.3. Stawki czynszu za 1 m” powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa ustala Burmistrz.

5.4. Czynniki podwyzszajqce stawke bazowaq :
budynki i lokale o wspotczesnym standardzie*

- mieszkanie z centralnym ogrzewaniem, bez cieptej wody dostarczane;
centralnie,

- mieszkanie z tazienka 1 WC,

- mieszkanie wyposazone w lazienkg,

- mieszkanie wyposazone w WC,

- mieszkanie potozone w domach wolno stojacych do dziesigciu lokali
mieszkalnych ( dotyczy rowniez lokali potozonych w budynkach uzyteczno$ci
publicznej).

5.5. Czynniki obnizajace stawke bazowa :

- mieszkanie bez wody i kanalizacji,

- mieszkanie bez kanalizacji,

- mieszkanie potozone poza miastem Ruciane-Nida,

- mieszkanie z ciemna kuchnia.

Obnizenie stawki bazowej moze nastapi¢ z tytutu tylko dwdch czynnikow.

* - za mieszkanie o wspotczesnym standardzie uznaje si¢ lokal, w ktorym wystepuja wszystkie
urzadzenia techniczne tj. ciepta i zimna woda, ogrzewanie dostarczane centralnie, tazienka, WC.

6. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy.
Zarzadcy zostalo zlecone :
1. Zarzadzanie zabudowanymi nieruchomos$ciami komunalnymi :
- zasobami mieszkaniowymi Miasta i Gminy,
- zasobami lokali uzytkowych Miasta i Gminy.
2. Zarzadzanie komunalnymi lokalami mieszkaniowymi i uzytkowymi w zabudowanych
nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych gmina jest udzialowcem.

Do obowiazkéw zarzadcy w szezegdlnosci nalezy :



a/ obstuga finansowo-ksiggowa,
b/ realizacja zadah wynikajacych z zasad wtasciwego utrzymania nieruchomosci,
¢/ realizacja zadan zwigzanych z najmem lokali.

7. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda :

- przychody z tytutu czynszéw najmu za lokale mieszkalne

- przychody z tytutu czynszéw najmu za lokale uzytkowe,

- wplywy z reklam,

- inne $rodki pozyskane z zewnatrz.
Ponadto planuje si¢ wszcza¢ dzialania zwigzane z uzyskaniem kredytoéw na remonty
budynkow mieszkalnych, zgodnie z ustawa z dnia 26 kwietnia 2001 r. o doptatach do
kredytow udzielanych na remonty budynkéw mieszkalnych ( Dz. U. Nr 76, poz. 803).
Ze srodkow kredytu nie moga by¢ finansowane przedsigwzigcia inwestycyjne, na sfinanso-
wanie ktorych zaciagnigto kredyt uprawniajacy do otrzymania premii termomodernizacyjnej
(ustawa z dnia 18 grudnia 1998 r. — Dz. U. Nr 162, poz. 1121), a takze wtedy, gdy nastapi
zwigkszenie powierzchni uzytkowej budynku.

Ustawa okres$la zasady dofinansowania ze §rodkéw budzetu panstwa oprocentowania

kredytow udzielanych przez banki na remonty budynkéw mieszkalnych, w ktorych

taczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych jest wigksza niz taczna powierzchnia

uzytkowa lokali uzytkowych. W przypadku budynkow, w ktorych czegs¢ lokali zajmowana

jest przez najemcow, kredyt moze by¢ udzielony, jezeli kredytobiorca sktadajac wniosek

o udzielenie kredytu wykaze, ze kredyt w czesci odpowiadajacej stosunkowi powierzchni

lokali zajmowanych przez najemcéw do powierzchni wszystkich lokali, bedzie mogt zostaé

sptacony z wptywow czynszow za wynajmowane lokale.

Kredyt moze by¢ udzielony :

a/ wspolnotom mieszkaniowym,

b/ gminom,

¢/ spotdzielniom mieszkaniowym,

d/ osobom fizycznym i prawnym, bedacym wiascicielami lub zarzadcami budynkow
mieszkalnych.

8. Wysokos¢ wydatkow z podzialem 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 wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Prognozg dotyczaca wydatkow eksploatacyjnych na lata 2008 — 2012 przyjgto
na podstawie ustalonej planowanej zaliczki na rok 2008 na poziomie 1,53 zt/m?,
powigkszonej o planowany wskaznik inflacji na poszczegdlne lata.

Koszty/rok 2008 2009 2010 2011 2012
Eksploatacyjne 0,33 0,34 0,35 0,36 0,37
Fundusz remontowy 0,55 0,56 0,57 0,58 0,59
Wynagrodzenie administracji 0,65 0,67 0,69 0,70 0,71
Inne - - - - -
Ogotem 1,53 1,57 1,61 1,64 1,67




Do opracowania przyjeto nastepujace wskazniki inflacji :

Lata

2008

2009

2010

2011

2012

% inflacji

2,5

2,3

2,2

2,1

2,0

Prognoza dotyczaca wydatkow eksploatacyjnych catych zasobow bedzie uzalezniona od
ilo$ci zasobow zmieniajacych si¢ w ciagu kolejnych lat i dlatego w ponizszym opracowaniu
nie przedstawiono wydatkéw w tys. zt w odniesieniu do poszczeg6lnych lat, a ograniczono
si¢ do ustalenia w/w kosztow jedynie w przeliczeniu na 1 m’*/miesiecznie. Wydatki na
koszty remontéw i modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy przedstawiono w pkt. 2 niniejszego opracowania. Wskaznik inflacji réwniez

moze si¢ zmienia¢ w zaleznosci od sytuacji gospodarczej kraju.

9. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy.

a/ niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.

Remonty budynkow 1 mieszkan, ze wzgledu na trudna sytuacje lokalowa na terenie gminy,

prowadzone beda wraz z lokatorami.
b/ planowana sprzedaz lokali.
Planowana sprzedaz lokali zostata podana w pkt. 4.

Powinno si¢ dazy¢ do zakonczenia sprzedazy mieszkan w budynkach, w ktérych istnieja

wspolnoty mieszkaniowe, tak aby budynek stat si¢ w cato$ci mieniem prywatnym.

Podsumowanie

Organizacja i1 zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy wymaga wprowadzenia nowych

mechanizmow dzialania nastawionych na wzrost efektywnos$ci $wiadczonych ustug.

W tym celu nalezy dazy¢ do:
1) wzrostu udzialu wtasno$ci prywatnej w ogoélnej liczbie mieszkan w Gminie Ruciane — Nida

poprzez sprzedaz mieszkan komunalnych dotychczasowym najemcom,

2) wspomagania mechanizméw finansowania mieszkalnictwa i lepszego dostosowania go do

mozliwosci grup o nizszych i srednich dochodach,

3) racjonalizacji gospodarowania $rodkami z budzetu Gminy, szczegdlnie tych przeznaczonych
na techniczne utrzymanie i remonty zasobow komunalnych,




