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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Brzeg na lata 2018-2023
Zawarto$¢ programu:
L. Postanowienia ogdlne.

IL. Prognoza  dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach.

I11. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji.
IV. Planowana sprzedaz.
V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

VL. 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.

VIL Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

VIIL Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzgcych wsktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne.

IX. Opis innych dziatan majagcych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Brzeg.

1d: 38887CE1-2860-4756-BF98-BF3235F4ASF3. I'rojekt Strona 1



Rozdzial 1.
Postanowienia ogolne

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Brzeg obejmuje lata 2018-2023 i okresla podstawowe kierunki dziatania Gminy
Brzeg w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.

2. Dla opracowania programu przyjeto wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
Gminy Brzeg wedlug stanu na dzien 31.03.2018 r.

3. Podstawowe cele niniejszego programu:

1) tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach;

2) poprawa stanu technicznego lokali ibudynkéw tworzgcych
mieszkaniowy zasob miasta;

3) realizacja zadan gminy w zakresie zapewnienia lokali socjalnych
1 zamiennych, a takze pomieszczen tymczasowych.

4. Opracowanie  Wieloletniego Programu  Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym Gminy Brzeg stanowi realizacj¢ obowiazku wynikajgcego
zart.2]1 ust. 1 pkt.1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z2016 1. poz. 1610 z pdézn. zm.).

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w latach 2018-2023

1. Wielkos¢ oraz prognoza zasobu mieszkaniowego.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego,
zas6b gminy tworzg lokale bedace w posiadaniu Gminy Brzeg, polozone
w budynkach stanowiacych w catosci wlasno$¢ Gminy Brzeg oraz w budynkach
stanowigcych wspotwlasnosé.

Na dzien 31 marca 2018 roku zasob mieszkaniowy Gminy Brzeg tworzy
tacznie 1680 lokali usytuowanych w 502 budynkach mieszkalnych, z czego
60 budynkow stanowigcych wlasnos¢ gminy, zarzgdzane jest przez Zarzad
Nieruchomos$ci  Miejskich,  natomiast 442 budynki  stanowiacych
wspolwlasnos¢, zarzadzane jest przez podmioty administrujgce wspolnotami
mieszkaniowymi.
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W sktad 1680 lokali wchodzi:
1) 1536 lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony,
2) 144 lokali socjalnych.
W zasobie znajduje si¢ réwniez 30 pomieszezen tymezasowych.
Czynniki przyjete w prognozie, ksztattujace zmiany wielkoéci zasobu
w poszczegblnych latach:
1) remont budynku przy ul. Grobli 9A, celem uzyskania 6 lokali
socjalnych na koniec 2018r;
2) ubytek lokali mieszkalnych w zwigzku ze sprzedaza;
3) ubytek z tytulu wylaczenia z uzytkowania nieruchomosei z uwagi na
zly stan techniczny;
4) zmiany  iloSciowe wzakresie posiadanego zasobu  poprzez
przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne;
5) potrzeby mieszkaniowe w Gminie Brzeg;
0) potrzeby  w zakresie  dostarczenia lokali socjalnych osobom
z orzeczonym sgdownie prawem do lokalu socjalnego;
7) potrzeby w zakresie zapewnienia pomieszczen tymezasowych;
8) potrzeby w zakresie dostarczenia lokali zamiennych z przyczyn
technicznych.
Przyjete zalozenia do prognozy:
1) stan wyjsciowy na dzien 31.03.2018 r.;
2) zmiany ilosciowe w zakresie posiadanego zasobu ustalone
w poszczegdlnych latach w oparciu o analize danych za okres 2013-2018;
3) odzyskiwanie 20 mieszkan rocznie w wyniku podjetych dziatan
kontrolnych oraz naturalnego ruchu ludnosci;
4) kontynuowanie polityki w zakresie pozyskiwania lokali socjalnych
w drodze przeksztatcania z istniejacego zasobu lokali;
5) nie przyjeto w stanie wyjsciowym dla zasobu stanowigcego w 100%
wilasnos¢ Gminy Brzeg lokali wykwaterowanych, tj.

- 2 lokali w budynku przy ul. Filozofow 2.
- 3 lokali w budynku przy ul. Grobli 11~ do rozbidrki.

-6 lokali wbudynku przy ul. Grobli 9A ( koniec 2018 r. jako lokale
socjalne).

- 6 lokali w budynkach przy ul. Kepa Miynska 2, 3, 4, 6.
- 2 lokali w budynku przy ul. Piastowskiej 23A.
- 7 lokali w budynku przy ul. Piastowskiej 32.

- 42 lokali w budynku przy ul. Wolnosci 14.
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Tabela nr 1- Prognozowana wielkoéé zasobu mieszkaniowego
w latach 2018-2023

Stan Prognoza na grudzien 2018-2023
Opis pozycji wplitlowy _
marzec 2018 2019 2020 2021 2022 2023
2018
Liczba lokali
mieszkalnych 1680 1646 1621 1601 1581 1561 1541
ogolem
Lokale socjalne 144 155 160 165 170 175 180
Lokale na czas 1536 1491 1461 1436 | 1411 1386 | 1361
nieoznaczony
Pomieszezenia 30 33 36 40 44 48 52
tymezasowe
Powjerzchnia 85 690 83690 | 82440 | 81440 | 80440 | 79440 | 78 440
uzytkowa w m2

Zalozenia do tabeli:

Sprzedaz lokali o powierzchni 50m? osiggnie poziom 40 mieszkan
w2018r. W2019r sprzedaz wyniesie 25 lokali, wkolejnych latach
przyjmuje si¢ zbycie 20 mieszkan rocznie od 2020r. do kohca trwania
programu.

Liczba lokali socjalnych wzrasta o5 kazdego roku ( zuwagi na
zakonczenie remontu 6 mieszkan przy ul. Grobli 9A przyjeto 11 lokali na

grudzien 2018r.). Malejgca liczba lokali na czas nieoznaczony wynika
z przeksztatcenia ich na lokale socjalne.

2. Wielko$¢ oraz prognoza potrzeb mieszkaniowych,

Na koniec roku 2017r. Brzeg liczyt 35 197 mieszkafcdw.

Na listach iwykazach o0s6b uprawnionych do przydzialu lokali
z mieszkaniowego zasobu miasta, w marcu 2018 roku, oczekuje tacznie
312 gospodarstw domowych, w tym:

1) 273 gospodarstw domowych zakwalifikowanych do przydziatu lokalu
mieszkalnego.
2) 39 gospodarstw domowych z listy 0sob uprawnionych do przydziatu
lokalu socjalnego.
Ponadto:
1) 144 gospodarstwa domowe, ktérym sad w wyroku zasgdzajacym
eksmisje orzekt o prawie do otrzymania lokalu socjalnego.

2) 84 gospodarstwa domowe oczekujace na przydzial pomieszczenia
tymczasowego.

3) 77 rodzin oczekujacych na zamiane lokalu.

W tabeli nr 2 przedstawiona zostata liczba gospodarstw domowych
oczekujacych na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy Brzeg.
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Tabela nr 2 - Prognozowana wielkos$¢ potrzeb mieszkaniowych w latach
2018-2023

Prognoza potrzeb na grudzien 2018-2023

Osoby oczekujgce | Stan na
w podziale na marzec

2 2 202 202 27
rodzaj pomocy 2018r s 2019 2020 | 2021 2022 | 2023

Najem lokalu na

; 273 233 273
czas nieoznaczony

L
s
8

353

LS ]
o
L9%)

413

Najem lokalu

’ 39
socjalnego

40 45 50 55 60

)
i

Najem pomieszczen
tymczasowych na
mocy wyrokéw
sadowych

84 86 88 90 92 94 96

Najem lokalu
socjalnego na mocy 144 154 164 174 184 194 204
wyrokow sgdowych

Zamiana
zajmowanego
lokalu na inny lokal
z zasobu miasta

7 81 85 89 93 97 101

Zatozenia do tabeli:

1) Do najmu lokalu komunalnego zostanie skierowanych 40 gospodarstw
domowych, dopisanych do listy oczekujacych kolejnych 80 rodzin (potrzeby
najmu lokalu na czas nieoznaczony kazdego roku wzrastajg o 40).

2) Do najmu lokalu socjalnego zostanie skierowanych 5 gospodarstw
domowych  natomiast dopisanych do listy kolejnych 10 rodzin
(zapotrzebowanie wzrasta o 5 kazdego roku).

3) Do uméw na najem pomieszczen tymezasowych zostang skierowane
3 gospodarstwa domowe zkolei do listy dopisanych zostanie kolejnych
5 pozycji (zapotrzebowanie wzrasta o 2).

4) Najem lokalu socjalnego na mocy wyrokéw zostal oszacowany na
poziomie wskazania 10 lokali rocznie i przyjecia kolejnych 20 wyrokéw do
realizacji (zapotrzebowanie wzrasta o 10).

5) Prognozuje si¢ dokonanie zamian 24 zamian rocznie i dopisanie do
wykazu 20 kolejnych rodzin (zapotrzebowanie wzrasta o 4).

Liczba spraw oczekujacych na pomoc mieszkaniowa w 2018r. wynosi
617. Liczba ta zawiera 312 gospodarstw domowych, ktore oczekuja na
przydzial mieszkania. Pozostale 305 spraw, stanowig gospodarstwa
domowe, oczekujace na eksmisje z lokalu na mocy wyrokéw sadowych
lub zamiane mieszkania.
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W celu realizacji potrzeb mieszkaniowych gospodarstw oczekujacych na
listach w 2018 roku, Gmina Brzeg powinna posiada¢ 312 lokali gotowych
do zasiedlenia, t.j.:

273 lokali — najem na czas nieoznaczony,

39 lokale — najem lokalu socjalnego

Wykres 1 Potrzeby mieszkaniowe

Potrzeby do rea]izacji Wg stanu  "Najem lokaluna czas
na marzec 2018

nigoznaczony

= Najem lokalu socjalnego

“ Najem pomieszezei
fymezasowych na mocy wyrokéw
sadowych

#Najem lokalu socjalnego na mocy
wyrokéw sadowych

® Zamiana zajmowanego lokalu na
inny lokal z zasobu miasta

Obecnie w ogodlnej liczbie gospodarstw domowych oczekujacych na
udzielenie pomocy mieszkaniowej, az 43% oczekuje na przyjecie lokalu
socjalnego i pom. tymezasowych.

Gmina Brzeg, bedzie realizowa¢ dalsze dziatania racjonalizujgce
gospodarowanie posiadanym zasobem lokali, oraz pozyskiwa¢ nowe
mieszkania wraz z poprawa standardu lokali juz posiadanych poprzez:

I) 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 pomieszezef tymezasowych.
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3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

Stan techniczny istopien zuzycia budynkéw zostal przedstawiony
w oparciu o wyniki z przeprowadzonych przegladéw i kontroli okresowych
stanu technicznego budynkéw i lokali stanowiacych wlasno$é Gminy Brzeg.

Ze wzglgdu na wiek, ogolny stan techniczny i konieczno$é dostosowania do
aktualnie  obowigzujagcych  przepiséw  technicznych i budowlanych,
zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw wymaga remontow i modernizacji.

Priorytetowym celem remontéw jest zapewnienie bezpieczenstwa
lokatorom. W pierwszej kolejnosci nalezy podejmowaé prace zmierzajace do
zabezpieczenia konstrukcji  budynkéw, instalacji technicznych oraz
zabezpieczenia przeciwpozarowego. Podejmowane remonty 1 modernizacja
majg na celu zapewni¢ utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Brzeg na
zadowalajgcym poziomie technicznym.

Aktualny stan ilo$ciowy, jakosciowy i techniczny mieszkaniowego zasobu
Gminy Brzeg oraz prognozy jego zmian przedstawia tabela nr 3a i 3b.

Tabela nr 3a Stan ilo$ciowy

Lacznie budynki IOO%;::;‘;“”“ Wspokwlasnos¢ Gminy
Lp. Lata budowy LICZBA Udzial % Liczea | Y ‘izi“* LICZBA | Udzisl %
1 Wybudowane przed 1945 421 84 20 333 401 90.7
2 Wybudowane w latach 1946-1990 80 16 39 65 41 93
3 Wybudowane po roku 1990 1 ] 1 1.7 0 0
Razem 502 100,60 60 100,00 442 100,00
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Tabela nr 3b Stan techniczny

; s s Budynk: ze
e 0, r
Stan techniczny Opis Budy n{\}' d};f; .:;’(sm — wspotwlasnoscig Gminy
e Udziat %
Lokale wyposazone we wszystkie
1 Bardzo dobry media, budynia nowe( do 20 lat ) 5 30

lub po remontach kapitalnych

Lokale wyposazone we wszystkie
Dobry media, budynki wymagajace 40 40
ledynie drobnych napraw

[ %]

Lokale wyposazone we wszystkie

‘ media, budvnki wymagajacych

3 Sredni napraw poszczegolnyeh 40 20

elementéw w najblizszych [0-ciu
fatach

Lokale bez lazienek i we

= v WwWang w FIKS &

4 Zly .usyhm' an¢ w budynkach 15 10
wymagajacych gruntownych

remontow i modernizacji

Razem 100 100

Stan techniczny budynkéw lub ich poszczegdlnych elementow wskazuje na
konieczno$¢ systematycznego przeprowadzania remontow i modernizacji.
Jako priorytetowe uznaje si¢ remonty w zakresie instalacji gazowej, instalacji
elektrycznej i wentylacji (brak przewodéw kominowych). Dokonane remonty
winny pozwoli¢ na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym,
anawet przy ich systematycznej realizacji moga doprowadzié do poprawy
stanu technicznego zasobu.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizaciji

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sa: wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposéb utrzymania
budynkéw i sposéb ich uzytkowania, a przede wszystkim wysokos¢ srodkow
finansowych jakie mozna przeznaczyé na wykonanie koniecznych remontéw.

Za celowe i konieczne uznaje sie przeprowadzenie w wigkszosci budynkow
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Brzeg remontéw wtakim zakresie, aby
nieruchomosci te mogly utrzymaé poprawny stan techniczny.

Przy zalozeniu zabezpieczenia srodkéw finansowych na poziomie roku
2018, zaklada si¢ utrzyma¢ w niezmiennym stanie technicznym zaséb
mieszkaniowy Gminy Brzeg.
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Plan remontéw i inwestycji wraz z podziatem $rodkéw finansowych na
poszezegolne rodzaje remontéw w kolejnych latach przedstawia tabela nr 4.
Tabela nr 4 Plan remontow, modernizacji i inwestycji.
PLAN REMONTOW, MODERNIZACJI i INWESTYCJI (wartosé w zh

Rodzaj remontow 2018 2019 2020 2021 2022 2023 | RAZEM
l.roboty elektryczne 70 000 80 000 100 000 160 000 100 000 100 000 550 000
2.wymiana stolarki okiennej 50 000 70 000 100 000 100 060 80 000 70 000 470 000
3.roboty budowlane 400 000 400 000 400 000 400 000 400 000 400000 | 2400000

md.roboty zduniskie 90000 100 000 100 000 0000 | 70 000 70 000 500 000

5S.roboty instalacyjne

350 000 320 000 320000 340 000 360 000 360 000 2050 000
wod-kan, gaz, c.o0.

6.roboty dekarskie 150 000 100 000 50 000 40 000 40 000 40000 420000
7.roboty projektowe 80 000 60 000 60 000 60 000 60 000 60 000 380 000
8.remonty lokali socjalnych 140 000 140 600 150 000 150 000 160 000 160 000 900 000

9.zwroty za naklady na

; 75 000 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000 475 000
_remonty lokali
10.roboty rozbidrkowe 70 000 100 000 100 000 30 000 50 000 50 000 420 000
I L.naprawy i konserwacje
w ramach pogotowia 150 000 200000 200 000 200 000 200 000 200 000 I 150 000
mieszkaniowego
12.udziat Gminy
w remontach wspélnot 1500000 | 1600000 | 1700000 | 1700000 | 1700000 | 1700000 | 9900 000
mieszkaniowych
RAZEM 3125000 | 3250000 | 3360000 | 3290000 | 3300000 | 3290000 | 19615000
13. inwestycje 750 (00 - 750 000 - 750 000 - 2250000
OGOLEM 3875000 | 3250000 | 4110000 | 3290000 | 4050000 | 3290000 | 21865 000

W powyzszej tabeli przedstawione zostaly wydatki inwestycyijne, ktére
w 2018r. 2020r. i 2022r. ksztattujg si¢ na poziomie 750 000 zt. Przyjmuje sie,
ze kwota ta zostanie wydatkowana na utworzenie nowych lokali socjalnych.

Prognozowane  wielkosci  maja wylgeznie  charakter szacunkowy
i uwzgledniajg realne mozliwosei finansowe Gminy Brzeg w oparciu o budzet
ZNM w2018r., anie stanowig odzwierciedlenia rzeczywistych potrzeb
w zakresie modernizacji.

Stan techniczny budynkéw wskazuje na konieczno$é systematycznego
przeprowadzania remontéw. Jako priorytetowe uznaje sie remonty
wynikajace z wymogéw  bezpieczenstwa  dla zycia izdrowia ludzi,
zabezpieczenia mienia w szczegolnosci  w zakresie instalacji gazowej
i elektryczne;.

W okoto 15% zasobu mieszkaniowego lokale nie sa wyposazone
W pomieszezenia sanitarne tj. tazienki i w.c., w okolo 35% zasobu w dalszym
ciggu uzytkowane sa instalacje elektryczne z przewodéw aluminiowych,
w 60% ( ponad 1000 mieszkan ) zasobu, nadal funkcjonuje ogrzewanie lokali
za pomocg wysoko emisyjnych i nieekologicznych piecow kaflowych.
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Zabezpieczenie w budzecie ZNM $rodkéw finansowych na remonty
i modernizacje na poziomie ostatnich lat, pozwoli na utrzymanie zasobu
W stanie niepogorszonym.

Celem Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Brzeg na lata 2018-2023 powinna byé poprawa stanu technicznego
lokali i budynkéw wchodzacych w sktad tego zasobu. Z uwagi na rosngce
koszty robocizny, cen materialéw itp. $rodki przeznaczane na remonty
pozwalajg jedynie na biezace utrzymanie zasobu, a nie zwigkszanie zakresu
prac. Reasumujac zroku na rok wykonywanych jest coraz mniej zadan
rzeczowych przy podobnym poziomie zapewnionych §rodkéw finansowych.

Polityka remontowa wcelu zracjonalizowania dzialah w zakresie
utrzymania i poprawy stanu zasobu mieszkaniowego uwzglednia nastepujace
korzysci:

- zmniejszenie awaryjnoéci instalacji wewnetrznych, co obnizy koszty
eksploatacji budynkdw,

- zlikwidowanie niekorzystnych zjawisk, takich jak: wilgo¢, plesn i grzyb co
obnizy koszty eksploatacji i remontéw biezacych zwigzanych z usuwaniem
ich skutkow,

- zahamowanie procesu degradacji budynkéw co pozwoli na utrzymanie
istniejacego zasobu bez koniecznosci rozbidrek.

Do priorytetowych zadan polityki remontowe; nalezy:

I. pilne usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu
mieszkancow oraz konstrukeji technicznej budynku,

2. utrzymanie stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy
zasob gminy, poprzez przyjecie zasady, iz naklady na remonty pozwolg na
utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym, a budynki beda posiadaé
sprawnie dziafajace instalacje wentylacyjne, wodociggowe, kanalizacyjne,
bezpieczng instalacje elektryczna,

3. wiladciwa ocena stanu technicznego budynkéw sporzagdzana w kazdym
roku kalendarzowym w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane,

4. w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw okreslenie potrzeb
remontowych nieruchomoscei stanowigcych wlasnoéé Gminy na kazdy rok
kalendarzowy, tak aby srodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych
dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok.

W zwigzku ze starzejacym sie stanem nieruchomosci Gminy Brzeg,
planowane $rodki finansowe w Wieloletnim Programie zabezpieczaja tylko
potrzeby minimalne.

Dla poprawy stanu technicznego m.in. budowy fazienek, likwidacji piecow
itp. niezbedne sa wieksze $rodki finansowe. W dalszej kolejnosci
podejmowane dziatania stuzy¢ beda podnoszeniu warunkéw zamieszkiwania.
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Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy Brzeg odbywaé sie bedzie w oparciu o obowiazujace przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wedlug zasad okreslonych
odrgbnymi uchwalami Rady Miejskie;.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢ pozyskiwanie $rodkow
na remonty posiadanych zasobéw oraz racjonalne  gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Wylacza sig ze sprzedazy na rzecz najemcéw:

1) lokale socjalne,

2) lokale potozone w budynkach, ktorych lokalizacja jest sprzeczna
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Brzegu,

3) lokale potozone w budynkach posadowionych na dziatkach, dla ktorych
nie ma mozliwosci wydzielenia dzialki niezbednej do prawidiowego
korzystania oraz zapewnienia dojazdu i dostepu do medidow.

4. Szacuje si¢, ze zkazdym kolejnym roku kalendarzowym objetym
wieloletnim programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy
Brzeg sprzedaz dotyczyé bedzie 40 lokali mieszkalnych wroku 2018r.,
25 lokali wroku 2019r. ipo 20 lokali w latach nastepnych o $rednio 50m?
powierzchni.

5. W zwiazku z duzym zapotrzebowaniem mieszkaficdw Gminy Brzeg na
lokale mieszkalne nalezatoby ograniczy¢ sprzedaz mieszkan ze wzgledu na
potrzeby zabezpieczenia lokali dla 0s6b o niskich dochodach.

6. Preferencyjna sprzedaz nalezy ograniczyé do lokali w budynkach
wspolnotowych w ktorych wickszogé stanowig prywatni wiasciciele.

Rozdziat 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania CZynszu.

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

poziomie technicznym oraz umozliwity pozyskanie srodkéw na remonty
lokali i budynkéw.

1. Najemca oprécz czynszu jest obowigzany do uiszczenia optat zawigzanych
z eksploatacja mieszkania, a niezaleznych od wiasciciela tj. opfat za dostawe do
lokalu energii cieplnej i wody oraz odbiér nieczystosci ptynnych i statych, gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej odrebnej umowy.
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2. Za wynajmowane lokale ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszéw:
a) za lokale mieszkalne,
b) za lokale socjalne
¢) pomieszczenia tymczasowe
d) czynsz wolny — ustalany w drodze licytacji stawki CZynszowe;j

Stawki czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
isocjalnego s ustalane zgodnie zobowiazujacymi wtym zakresie
przepisami.

Czynsz za lokale socjalne nie moze przekraczaé polowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy
Brzeg.

Czynsz wolny ustalany zostaje w drodze przetargu i ma zastosowanie
w przypadku stawki czynszowej dla lokali mieszkalnych o powierzchni
uzytkowej powyzej 80m?.

3. Burmistrz Brzeg ustala w drodze zarzadzenia stawke bazows czynszu za
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

4. Stawka czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy obejmuje stawke bazows podwyzszong o czynniki
podwyzszajace lub obnizona o czynniki obnizajace wartogé uzytkowa lokalu.

5. Wprowadza si¢ nastepujace procentowe czynniki, ksztattujace wysokosé
stawki czynszowej lokali:

Do czynnikow majacych wplyw na poziom czynszu zalicza sie:
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%

¢) lokale bez instalacji centralnego ogrzewania w lokalu, zasilanej z miejskiej
sieci cieplowniczej - 10%

d) lokale bez instalacji wod.- kan. w lokalu - 10%

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

f) lokale mieszkalne ze wsp6lng uzywalnoscia urzadzen sanitarnych - 5%

g) lokale z kuchnig bez naturalnego o$wietlenia - 5%
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h) lokale usytuowane powyzej IV kondygnacji (dotyczy budynkéw bez wind)
oraz lokale usytuowane w suterenie - 5%

i) lokale polozone w budynku zlokalizowanym w tzw. peryferyjnej strefie
miasta obejmujacej ulice: Plac Drzewny, Cegielniana, Strzelecka, Grobli,
Btlonie, Wat Sluzowy, Starobrzeska - 5%

6. Czynniki podwyzszajace lub obnizajgce nie majg zastosowania do stawek
czynszowych za najem lokali socjalnych, pomieszezen tymczasowych i stawek
ustalonych w wyniku ich licytacji.

7. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke
czynszu jezeli dokonal w lokalu ulepszen majacych wplyw na jego wysokosé.

8. Stawka bazowa czynszu nie ulega zmianie w przypadku, gdy najemca na
wlasny koszt ipo uzyskaniu zgody wynajmujacego zainstalowat w lokalu
urzadzenia techniczne majace wplyw na wysoko$¢ czynszu.

9. W latach objetych programem nalezy podejmowa¢é dziatania zmierzajgce
do zwigkszenia stawki maksymalnej czynszu do poziomu 3% wartosc
odtworzeniowej w roku 2023.

1) Przyjgto w programie stawke czynszu bazowego w 2018 r na poziomie
6 z/m?, od roku 2020 stawke czynszu szacuje si¢ na poziomie 6,50 z{/m2,
natomiast 7 z{/m? przyjeto od 2022r.

2) Stawke czynszu bazowego na lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe przyjeto w 2018 r na poziomie 1,20 zl/m?, od roku 2020 stawke
CZynszu szacuje si¢ na poziomie 1,35 z/m?2, natomiast 1,50 zVm? przyjeto od
2022r,

10. Ustala sie, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga
wystgpowaé najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Brzeg, w przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal
odpowiada¢ bedzie co najmniej 3,5% wartosei odtworzeniowej lokalu w skali
roku.

I1. Najemea ubiegajacy sie o obnizke czynszu o ktdrej mowa wust.1 jest
zobowigzany do zlozenia stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka
czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktory spelni kryteria dochodowe
uzasadniajace zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w odrebnej uchwale.

Id: 38887CE1-2860-4756-BF98-BF5235F4A5FS, Projekt Strona 13



Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami j budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Brzeg oraz przewidywane zmiany
W zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w Kolejnych latach.

1. Zarzad  Nieruchomogci Miejskich  zarzadza  w imieniu gminy
nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Brzeg, realizuje polityke
mieszkaniowa oraz wspolpracuje  z innymi podmiotami prowadzacymi
zarzgdzanie lokalami mieszkalnymi i reprezentuje interesy gminy we
wspolnotach mieszkaniowych,

Gospodarowanie oraz zarzadzanie majatkiem Gminy Brzeg zapewniato:
a) prawidiowa ewidencje zasobu komunalnego;
b) inwentaryzacj¢ gminnych nieruchomogci;

¢) skuteczne  zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub
Zniszezeniem;

d) prawidlows gospodarke CZYyNSzZowa;

¢) windykacje naleznosci;

f) regulacje uméw najmu;

£) zamiane mieszkan:

h) zagospodarowanie lokali uzytkowych;

i) realizacje wyrokow sadowych o opréznienie lokali.

2. Zarzad Nieruchomosci Miejskich w Brzegu zobowigzany jest do realizacji
zadan, ktére maja na celu monitorowanie zasobu lokalowego pod katem
prawidtowego wykorzystywania lokalj mieszkalnych tj.:

a) ustalenia czy najemcy nie podnajeli lokali lub ich czgsci, bez wymagane;
zgody wynajmujacego,
b) zweryfikowania zamieszkiwania najemcéw w lokalach,

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

d) czuwania  nad przestrzeganiem  przepisow i Regulaminu  Porzadku
Domowego.

3. Zmiany w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy powinny
zmierzac do:

a) intensyfikacji wspolpracy pomiedzy ZNM a najemcami w trosce o najemcow

znajdujacych sie w trudnej sytuacji, w szezegblnosci w celu zapobiegania
utracie tytulu prawnego do lokalu,
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b) weryfikowania obstugiwanych przez administratordw powierzchni i stany
technicznego lokalj.

¢) zwiekszenia samodzielnosci najemcow w administrowaniu lokalem,

Gminy Brzeg odbywaé sig bedzie ze $rodkow ujetych w budzecie gminy,
w kazdym kolejnym roku ka!endarzowym.

1. Srodki pieniezne na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci
beda srodkamj pochodzgcymi z nastepujacych zrodet:

1) z budzety gminy,

2)z wplywow osiagnietych 2 tytulu  najmu lokalj mieszkalnych
i uzytkowych,

3) dotacje z budzety panstwa,

4) dotacje z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach programéw,

5) pozyskanie zewnetrznych  Srodkéw finansowych na budownictwo
socjalne i komunalne,

6) z innych zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa,

2. Priorytetem dJa gospodarki mieszkaniowej w okresie obowiazywania
programu  bedzie dochodzenie do réwnowazacej si¢ struktury dochodéw

Partycypacja Gminy Brzeg w kosztach zarzadu  nieruchomosciami
wspolnymi oraz w remontach nieruchomosci Stanowigcych wspétwlasnosé
odbywa¢  sie bedzie w zakresie okreslonym uchwatami wspolnot
mieszkaniowych,

Aby utrzymaé Wystarczajacg liczbe lokalj mieszkalnych i dobry standard
obecnego zasoby mieszkaniowego, zaklada si¢ staty isystematyczny udziat
wydatkow na ten cel j pozyskiwanie $rodkéw na zwigkszenie liczby lokali
socjalnych i pomieszezef tymeczasowych w Brzegu.
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Rozdziat 8.

Wysoko$é¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

1. Przewiduje si¢, ze wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy
beda wzrasta¢ zgodnie ze wzrostem stawki bazowe] czynszu, ktora powinna
ksztattowaé sie na poziomie umozliwiajacym finansowanie zadas zwigzanych
z utrzymaniem tego zasobu w stanie nje pogorszonym, a dodatkowo beda
pokrywane ze $rodkéw finansowych przewidzianych w budzecie miasta na ten
cel.

2. Realizujgc obowiazek utrzymania nieruchomosci wspolnych, przyjmuje
sig, ze koszty zarzadu oraz kosztu udziah Gminy w kosztach remontow, bedg
ksztattowaly sie na podobnym poziomie, biorge pod uwage dalsza sprzedaz
mieszkan.

3. Przewidywana  wysoko$¢  kosztow przeznaczonych na  remonty,
konserwacje i utrzymanie zasoby mieszkaniowego, wynika z potrzeby
nie dopuszezenia do degradaciji istniejacego zasobu.

4. Wysoko$¢  $rodkow finansowych niezbednych do zabezpieczenia
wydatkéw na remonty mieszkaniowego zasobu gminy z podzialem na rodzaje
zadan przedstawia tabela nr 4.

5. Zakiadane przychody z najmu oraz koszty utrzymania i remontéw lokali
mieszkalnych, wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Brzeg
w kolejnych latach obowigzywania programu, przedstawia tabela nr 5.
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Tabela nr 5. Zestawienie przychodéw i kosztow eksploatacji i remontéw na
koniec roku

1| Zestawienie przychodéw 2019 2020 29211 2022 2023

Powierzchnia uzytkowa lokalj
,,,,,, mieszkalnych ogotem m?

P?wierzclmia uzytkowa lokali ) 77435 75 740
mieszkalnych komunalnych m?
3.1 Stawka bazowa czynsau zm¥™< | 00
4 | Czynsz realny /m-¢
Przychéd roczny (1)
Poz.2 X poz.4 x 12 m-c
Powierzchnia uiytkowa lokali
,,,,,,, _socjalnych w m?
7| Stawka cz
Przychéd roczny (z1)
02.6 X poz.7 x 12 m-cy
Powierzchnia uzytkowa lokali
tymezasowych w m?
Przychéd roczny (z1) 18 000
Poz.9 x poz.10 x 12 m-cy

,{ 12 | Przychéd z najmu lokali 4104330 | 4085006 | 4233 798 4335174 | 4310352
i Poz.5 + poz.8 + poz.11

— F—______.____—_.__‘—_________—;

Srodki z budzetu Gminy na 3125000 1 3250000 | 3360000 | 3290000 | 3 300000 3290 000
_| finansowanie remontéw TR N s =t M

i. ....... - P
srodki 2 budzetu Gminy na 750 000 - | 750000 - | 750000
Eaczny przychéd 7979330 | 7335006 | 8343798 | 7565468 | 8395174 | 7600 352

-—_._,___“____—-—___Aﬁ_____—-_._‘__—__—

82 440 81440 80 440

73 500

74730

0

6,5

3991406 | 4125 096

5800 5950 6 100 6250 6 400

1,50

115200

1000

700 760

LS

8 741 10 080 12312

4275 468

|

Zestawienie kosztow

| 540000 |~

0000 | 660000 |

2 | Pozostate k?)my Obstug 2183055 | 2195500 | 2298000 | 2315000 | 2334 0og 2313 000
najemcow -

—-__.__——-—_‘__—-—__*__—____ —_— ]

3 KOS?‘””.Z‘"".,[“ nieruchom. 1381275 | 1339506 | 1345798 | 1340468 | 1361174 1337352
_____ _wspolnymi WM S VSR, SRSt

Koszty remontow, k(}nser\;acjr
4 i utrzymania technicznego 1625000 | 1650000 1 660000 | 1590000 | 1 600 000 | 1590 000
.| .budynkéw

Koszty udziatu Gminy 1500000 | 1600000

e

E700000 | 1700000 | 1700000 1 700 000

750000 .

- 750 000
7797330 | 7335006

7565468 | 8385174 J 7 600 352

1) Poz. 4. (przychody) Vyliczenia czynszy realnego dokonano dzielge
przewidywany przychéd miesi¢czny na koniec roky (uwzgledniajac znizki
izwyzki  czynszu bazowego) przez powierzchnie uzytkowg lokali
komunalnych.
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2) Poz.1 (koszty) Koszty eksploataciji: obstuga kottowni przy ul.
Wydarzen Brzeskich 4, ustugi  kominiarskie, deratyzacja, dezynsekcja,
przeglady budynkéw, wywoéz rzeczy z budynkoéw, koszty energii elektrycznej
na klatkach schodowych, podatek od nieruchomosci.

3) Poz.2 (koszty) Pozostate koszty obstugi najemcéw: przyjeto 60%
funduszu ptac pracownikéw ZNM obstugujacych gospodarke mieszkaniows
oraz 60% pozostatych kosztéw.

Rozdzial 9.
Opis innych dzialah majacych na celu poprawe¢ wykorzystania
i racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Brzeg.

Dla lepszego i racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Brzeg ZNM podjat nastepujace dziatania i planuje dalszy ich rozwd;.

1. Zamiana Lokali

Zarzad Nieruchomosci Miejskich zacheca osoby zainteresowane zamiang
zajmowanego mieszkania do zlozenia wypelnionego ,,Zgloszenia lokalu do
zamiany”. Wyszukiwanie ofert zamian zuwzglednieniem polozenia
mieszkania, powierzchni oraz pozostatych warunkéw pozwala na znalezienje
oferty odpowiadajacej oczekiwaniom lokatordw.

Uczestnikami zamiany lokali mieszkalnych mogy by¢:

a) Najemcy lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy, ktdrzy:
‘posiadajg tytut prawny do lokalu
‘utracili tytut prawny do lokalu

b) Najemcy lokali mieszkalnych wchodzaeych w sktad innego niz gminny
zasobu mieszkaniowego.

¢) Wiasciciele lokali mieszkalnych.

Realizujac wielowymiarowy system zamian, ZNM wdrozy} nastepujace
dziatania:

1.1 Opracowany zostat System zamiany mieszkan oraz utworzona Baza
Ofert Lokali Mieszkalnych, ktéra ma na celu umozliwié Zamiang wzajemna
mieszkan, w przypadku gdy przynajmniej jeden z uczestnikéw zamiany jest
najemcg lokalu pozostatego w zasobie gminy Brzeg. Baza Ofert lokalj
dostepna w siedzibie ZNM i stronie internetowej umozliwia uzyskaé
informacje¢ o mozliwosciach dokonania zamiany wzajemnej.

1.2 Znajge sytuacje naszych najemcéw, sktadane sg z urzedu propozycje
zamiany lokalu mieszkafcom, ktorzy:
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- posiadajg zaleglosci czynszowe, zamiana na lokal 0 mniejszej powierzchni
jako mozliwo$é unikniecia rozwiazania z nimi dotychczasowej umowy
najmu i skierowania Sprawy na droge postepowania sadowego w celu
oprdznienia lokalu.

- poszukuja zamiany lokalu ze wzgledu na powierzchnie, stan techniczny,
lokalizacje itp.

- poszukujg lokalu do zamiany, ktorzy deklarujg mozliwogé samodzielnego
remontu i zdania dotychczasowego mieszkania. [stnieje mozliwoéé zawarcia
porozumienia remontowego z osobg skierowang do najmu.

1.3Prowadzona jest lista osdb uprawnionych do najmu ze wzgledu na
stan zdrowia i wiek. Najemcy Ci, to Czgsto osoby chore lub starsze, ktére
mieszkajg w lokalach potozonych na wysokich kondygnacjach. Dla nich,
poszukiwane sg lokale usytuowane do pierwszego pietra z ogrzewaniem
gazowym etazowym lub BPEC Brzeg,

2. Podejmowanie dzialan zapobiegajacych powstawaniu zaleglosci
czynszowych.

ZNM prowadzi dzialania majgce na celu przeciwdziatanie zwigkszeniu
zalegtosci  czynszowych oraz wyeliminowania zagrozenia utraty tytutu
prawnego do lokalu przez osoby znajdujace sie w trudnej sytuacji Zyciowej.
Witym celu zostaty wprowadzone réznorodne narzedzia, zobrazowane
ponizej.

Narzedzia ukierunkowane na zmniejszenie dhugu:

‘$wiadczenia niepieniezne - odpracowywanie

‘roztozZenie na raty

‘umarzanie

Narzedzia ukierunkowane na zmniejszenie oplat za wynajmowanie lokalu:

‘dodatek mieszkaniowy

‘zamiana lokalu

lokal socjalny

Przy realizacji zalozen podejmowane sg dziatania adekwatne do
indywidualnej sytuacji najemey. Instrumenty funkcjonujgce nakladajg na
ZNM obowigzek bezposredniego kontaktu z najemcami majacymi problemy
zregulowaniem oplat za zajmowany lokal w celu poinformowania
0 zaistnialej sytuacji oraz o mozliwosci skorzystania z dostepnych form
pomocy.
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3.ZNM w celu racjonalizacji gospodarki mieszkaniowej gminy
wykonuje dzialania zmierzajace do:

1) Przejmowania lokali na mocy wyrokéw sadowych od oséb ktére
utracity tytut prawny.

2) Sprawnego odbioru lokali po zakoficzeniu najmu.

3) Bezzwlocznego, technicznego przygotowania lokalj wolnych do
zasiedlenia.

4) Natychmiastowego wskazywania do najmu lokali wolnych.

5) Realizacji niezbednych dziatah w zakresie pozyskiwania lokali
socjalnych
z istniejgcego zasobu.

6) Typowania lokali do sprzedazy znajdujacych sie w budynkach
wspolnot mieszkaniowych.

7) Podjecia dziatan w celu budowy nowych mieszkan socjalnych
1 pomieszezen tymczasowych.

8) Poprawy standardu lokali mieszkalnych.

9) Poprawa stanu technicznego lokali mieszkalnych.

Powyzsze dziatania wymagaja od ZNM niezbednych $rodkéw
finansowych, ktérych brakuje na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
Gminy. Stale rosngca liczba rodzin oczekujacych na przydziat lokalu,
pomniejszajacy sie zasob mieszkaniowy i pogarszajgcy stan techniczny
budynkéw sprawiajg, ze ZNM nie jest w stanie sprostaé realnym
potrzebom. Po 1990r. Gmina wybudowata Jjeden budynek mieszkalny.
Niezbedne jest pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych w Gminie
Brzeg a przede wszystkim lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych.

el

DY TE??
T Mafek Sitdor

Kierownik
Sekeji Spral kalowych
A

Agnieszka No rtykiewicz

Id: 38887CE1-2860-4756-BF98-BF5235F4A5ES, Projekt Strona 20



Uzasadnienie

W zwigzku  z zblizajacym si¢  zakoficzeniem okresu obowigzywania
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowego Zasobem Gminy
Brzeg na lata 2013-2018 proponuj¢ niniejszy projekt uchwaty

Opracowanie Wieloletniego  Programu Gospodarowania  Zasobem
Mieszkaniowym Gminy Miasta Brzeg stanowi realizacje obowigzku, ktéry
naklada ustawa zdnia 21 czerwea 2001 r 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
22018 r. poz. 374).

Projekt programu na kolejne pie¢ lat zawiera wszystkie okre$lone w ustawie
elementy.

Kierownik
Sekcji Spraw kalowych

Agnieszka Now rtykiewicz
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Burmistrz Miasta Brzegu

W zwigzku z zbilzajacym sie zakonczeniem okresu obowigzywania Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowego Zasobem Gminy Brzeg na lata 2013-2018
w zalgczeniu proponuje projekt uchwaty

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym
Gminy Miasta Brzeg stanowi realizacj¢ obowigzku, ktéry naklada ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 374).

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



