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Rady Miejskiej w Mikolajkach
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w sprawie ,, Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Mikolajki na lata 2023- 20277

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 1 art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990
roku o samorzgdzie gminnym (tj. Dz. U, z 2022 roku, poz. 559 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2022 roku, poz. 172 ze zm.),
Rada Miejska w Mikotajkach uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sig ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Mikotajki na lata 2023 - 2027” stanowigey zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Mikolajki.
§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Warminsko — Mazurskiego.
Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Mikotajkach

Antoni Rakus
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Rozdzial I
Wprowadzenie

§1. Wicloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem jest dokumentem
opracowywanym zgodnie z zapisami art. 21 ustawy z dnia 21 czerwea 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( tj. Dz. U. z 2022r.
poz. 172 ze zm.) na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

Program ustala cele 1 zaloZzenia w zakresie polityki mieszkaniowej, ktora winna tworzy¢ racjionalne
warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoinoty samorzadowe;.

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych realizuje si¢ w oparciu o
mieszkaniowy zaséb gminy. W skiad zasobu mieszkaniowego gminy wchodza lokale stanowiace
wlasnos¢ gminy lub jednoosobowych spotek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje
zadania wlasnego w zakresie zaspokajanmia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, z
wyjatkiem spolecznych inicjatywach mieszkaniowych, oraz lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow (art. 2 ust. 1 pkt. 10 cytowanej wyzej ustawy).

W programie oprocz prognoz dotyczacych wielkoéei zasobu, potrzeb temontowych oraz zrédet
finansowania okre§la sie zasady polityki czynszowej. Kluczowym aspektem wieloletniego
programu jest wskazanie optymalnej formuly organizacji zarzadzania i administrowania
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi. Od jakoéci ustug §wiadczonych przez zarzadeg nieruchomos$ei
zalezy bowiem racjonalizacja kosztow utrzymania zasobu, jak réwniez komfort zamieszkiwania.
Zadaniem administratora jest wia$ciwe realizowanie strategii Gminy Mikolajki w obszarze zasobu
mieszkaniowego, przedstawionej w niniejszym programie.




Rozdzial I

Prognoza dotyczaca wielkodci oraz stanu techmicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszezegllnych latach

§1. Dane ogdlne.
W Gminie Mikotajki na dzien 30.11.2022r. taczna liczba mieszkanieéw wynosita 7628 o0sob,

w iym:

= miasto 3462 os6b

» gmina 4166 osob

§2. 1. Zasdéb mieszkaniowy Gminy Mikotajki przedstawia sig¢ nastgpujaco:

Y.aczna ilosé lokali mieszkalnych - 184 o tacznej powierzchni uzytkowej 7586,16 m?, w tym:
a) Lokale komunalne - 148 o powierzchni uzytkowej 6519,26 m?
b) Lokale socjalne - 36 o powierzchni uzytkowej 1066,90 m?

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Mikolajki uzalezniony jest od wieku budynkow,
przeprowadzonych w przeszloici remontéw oraz stanu jego ufrzymania.

Tabela Nr 1. Podziat budynkéw ze wzgledu na rok budowy.

Lp. ‘Wyszezegdlnienie Stan na 30.11.2022r,
1 | Liczba budynkéw mieszkalnych stanowiacych whasnoéé i
wspotwlasnoéé gminy — ogolem: 61
7 tego:
- budynki w wieku ponad 100 lat 18
- budynki od 81 do 100 lat 8
- budynki od 61 do 80 lat 13
- budynki od 41 do 60 lat 16
- budynki od 31 do 40 lat 0
- budynki od 21 do 30 lat 1
- budynki od 11 do 20 lat 3
- budynki 10 lat i mniej 2
2 | Liczba mieszkan wchodzaeych w sldad mieszkaniowego zasobu 184
gminy (ogdlem)

Tabela Nr 2. Wykaz budynkéw mieszkalnych bedacych w 100% wlasnoscia Gminy Mikotajki.

Lp. Adres nieruchomosci Powierzchnia uzytkowa w m? Tlo$¢ lokali
lokali lokali mieszkalnych | socjalnych
mieszkalnych socjalnych

1 | Mikolajki, ul. Kajki 12 276,66 5

2 | Mikotajld, ul. Kajki 13 115,36 2

3 | Mikolajki, ul. Kajki 38 78,34 2

4 | Mikotajki, ul. Kajki 61 135,17 3

5 | Mikotajki, Warszawska 32 109,09 25,03 4 2
6 | Mikotajki, Warszawska 34 219,83 26,53 6 1
7 | Mikolajki, Warszawska 34A 87,4 5
9 | Nowe Sady 12 ' 228,59 8
10 | Woznice 51 ¢ 95,70 1

11 | WoZnice 3 - 31,86 _ 1

12 | Zetwagi 28 56,17 1

13 | Woznice 8b 313,80 8

Razem 1118,18 681,95 25 24




Tabela Nr 3. Wykaz nieruchomoéci zarzadzanych przez ZUK Sp. z o.0. w Mikolajkach, w ktorych wystepuje udziat

Gminy Mikotajki.
Lp. Adres nieruchomosci Powierzchnia nzytkowa Tlos¢ lokali
mieszkalnych | socjalnych | mieszkalnych | socjalnych
1 | Mikolajki, Kajki 3 106,15 2
2 | Mikotajki, Kajki 10 121,60 3
3 | Mikotajki, Kajki 20 64,13 1
4 | Mikotaiki, Kajki 31 140,31 2
6 | Mikotajki, Mragowska 8 49,38 1
8 | Mikotajki, Mragowska 17 40,07 1
9 | Mikotajki, Warszawska 2 161,41 3
10 | Mikotajki, Warszawska 11 35,51 1
11 | Mikotajki, Okreina 1 39,71 !
12 | Mikotajki, Okrgzna 2 27,60 15,81 1 1
13 ! Mikotajki, Okrezna 13 34,42 2
14 | Mikolajki, Dybowska 4 912,95 18
15 | Mikolajki, Dabrowskiego 10 16,7 1
16 | Mikolajki, Orzyszowa 3 51,96 2
17 | Mikolajki, Orzyszowa 7 140,68 3
18 | Mikotajki, Kolejowa 11 84,02 3
19 | Mikolgjki, Kolejowa 16 58,90 2
20 | Mikofajki, PL..Koscielny 3 232,56 64,08 3 1
21 | Mikolajki, PL. Wolnosci 3 1119 35,54 2 2
22 | Mikolaiki, Pl. Wolnosci 4 222,26 5
23 | Mikotajki, Pl. Wolno$ci 11 148,38 3
24 | Mikotaiki, P1. Wolnoéci 14 93,4 2
25 | Mikotajki, Pap. Jana Pawla Il 6 75,24 76,42 2 2
26 | Stawek 5 114,1 2
27 | Qlszewo 8 149,20 3
Razem 3232,54 191,85 69 6
Tabela Nr 4. Wykaz lokali Gminy Mikotajki w nieruchomoéciach nie bedacych w zarzadzie ZUK Sp. z 0.0.
w Mikolajkach.
Lp. Adres Powierzchnia lokali Tlosé lokak
mieszkalnych socjalnych mieszkalnych socjalnych
1 | Mikolajki, ul. Kajki 4 69,53 1
2 | Mikotajki, ul. Kolejowa 19 37,96 1
3 | Mikolaki, Kolejowa 23a 54,50 1
4 | Mikotajki, Warszawska 30 33,45 1
5 | Mikotajki, 3-go Maja 14 75,84 1
4 | Woznice 17 28,05 1
5 | Olszewo 62/2 38,94 1
6 | Gorklo 28/1, 3 73,85 2
7 | Grabéwka 6/2 52,00 1
8 | Faszcze 12 31,92 2
9 | Baranowo 16 16,50 16,30 1 1
10 | Olszewo 13 22,90 1
11 | Baranowo 25 153,19 5
12 | Baranowo 26 244 41 8
13 ! Baranowo 27 195,71 7
14 | Baranowo 28 352,53 9




15 | Baranowo 29A 46,61 1
16 | Baranowo 29B 289,13 4
17 | Baranowo 30A 423 1
18 | Baranowo 308 190,52 3
19 | Mragowska 8a 21,8 1
20 | Prawdowo 18 42.6 1
21 | Plac Koscielny 2 119,45 3
22 | Mmgowska 3 111,65 2
Razem 2168,54 193,1 54 6

2. Wyposazenie budynkéw w instalacje techniczne wedlug stanu na dzied 30.11.2022r.

Tabela nr 5. Wyposazenic budynkéw w instalacje techniczne.

Lp. Wyszczegllnienie Tlos¢ budynkéw Tosc lokali
posiadajacych posiadajacych
poszczegolne rodzaje poszczegolne rodzaje
wyposaZenia wyposazenia
1. | Instalacja wodociagowa 61 183
2, Instalacia kanalizacyjna 61 183
3. Instalacja cieplej wody 4 9
4. | Instalacja centralnego ogrzewania 12 63
zasilana z kottowni miejskiej Iub
budynkowej
5. | Lazienka 59 170
6. | Wsp6lna tazienka - -
7. | WC 61 175

Prawic wszystkie lokale komunalne wyposazone sa w instalacje wodociggowo-

kanalizacyjna. Cze$¢ budynkéw 1 lokali mieszkalnych posiada dostawg ciepla z kotlowni miejskiej

i kotlowni budynkowe;j.

Wyposazenie budynkéw w instalacje techniczng ocenia sig jako zadowalajace:

1) 99,47 % lokali posiada wyposazenie w instalacje wodociggowa; -

2) 99,47 % lokali posiada wyposazenie w instalacje kanalizacyjna;

3) 4,76 % lokali posiada wyposazenie w instalacje cieplej wody z miejskiej Iub budynkowe;j sieci
cieplowniczej;

4) 33,86 % lokali posiada wyposazenie w instalacjg¢ centralnego ogrzewania z kotlowni miejskiej
lub budynkowe;j.

3. Prognozowana wielko$é mieszkaniowego zasobu na przestrzeni lat 2023 - 2027
przedstawia poniZzsza tabela.

Tabela nr 6. Prognoza zmian wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Mikolajki w latach 2023-2027.

Lp. Wyszezegolnienie 2023 2024 2025 2026 2027

1 | Hos¢ lokali mieszkalnych 148 142 135 128 121
komunalnych

2 | Powierzchnia uzytkowa 6512 6122 5714 5302 4842
lokali mieszkalnych ‘

3 | oé¢ lokali socjalnych 36 43 43 41 40

4 | Powierzchnia uzytkowa 1067,00 1340,00 1340,00 1220,00 | 1185,00
lokali socjalnych




5 | llo$¢ lokali w ramach 124 124 160 160 196

programu
LDla systematyeznych”

6 | Powierzchnia lokali w 6713 6713 8195 8195 9677
ramach programu
.Dla systematycznych”

3.1. W latach 2023 — 2027 prognozuje si¢ wzrost iloci lokali mieszkalnych, pomimo sprzedazy
lokali na tzecz dotychczasowych najemcow, poprzez wnoszenie do uzytkowania nowych lokali
realizowanych w ramach Gminnego Programu Budowy Mieszkan Komunalnych ,.Dia
systematycznych” oraz zmiang funkcji/podziat odzyskanych lokali uzytkowych.

3.2 W latach 2023 — 2027 prognozuje si¢ zwigkszenie iloSci lokali socjalnych poprzez
zmiane funkcji odzyskanych lokali mieszkalnych o niskim standardzie.

4. Stan techniczny wigkszosci budynkéw i lokali jest dobry, lecz wymaga systematycznego
przeprowadzania remontow i modernizacji.

5. Dokonywane remonty 1 modemizacje winny pozwolié na utrzymanie zasobu w latach 2023-

2027 w stanie co najmniej niepogoroszonym, a przy ich systematycznej realizacji mogg
doprowadzi¢ do poprawy stanu technicznego zasobu. :

§3. Gminny Program Budowy Mieszkan Komunalnych ,Dla systematycznoych”.
1. Gmina Mikotajki razem z wlasna spdtka— Zakladem Ustug Komunalnych Spétka z 0. 0. zamierza

kontynuowa¢ Gminny Program Budowy Mieszkan Komunalnych ,.Dla systematyczoych”, ktory
pozwala na budowe atrakcyjnych finansowo lokali dla mieszkancéw Gminy Mikolajki.
2. W latach wczedniejszych (2014-2016) w ramach programu wybudowano 1 oddano do
uzytkowania 3 budynki wieclomieszkaniowe o lacznej liczbie 70 lokali, ktérych powierzchnia
uzytkowa wyniosta ogétem 3.749,30 m? ($rednia powicrzchnia lokalu mieszkalnego wynosi
53,56 m?). _
3. System oparty jest o zaloZenie, Ze Spdlka buduje budynek mieszkalny z lokalami, ktore lokatorzy
moga wykupi¢ w systemie ratalnym splacanym do spdtki (stopniowe dochodzenie do prawa
wiasnoéci). Kredyt na budowe zaciaga spdtka, w zwiazku z tym mieszkancy omijaja gldwna
przeszkode jaka jest uzyskanie kredytu.
4. Od momentu podpisania umowy przedwstepne] na wykup lokalu, przyszly nabywca lokalu
zobowiazany jest do stalych, réwanych wplat miesigcznych na poczet ceny lokalu. Oprécz tego
mieszkaniec lokalu placi czynsz eksploatacyiny.
5. Ogdlne zasady dziatania programu:
1) badania ankietowe majace na celu poznanie preferencji mieszkaniowych chgtnych
do wzigcia udzialu w programie,
2) rozpatrzenie ankiet przez spoleczna komisje mieszkaniowa powotana przez burmistrza
i wstepny wybor chetnych, ktérzy spetniaja warunki udziatu w programie
3) koncepcja projektu budowlanego — na podstawie danych z ankiet
4) wybér przysztych najemcéw — zawarcie umowy przedwstepnej
5) realizacja inwestycji ze §rodkéw wihasnych (dziatka gruntu wniesiona aportem przez gming
do spdiki), zadatkow przyszlych najemcdw i kredytu
6) przekazanie lokali w najem
7) po zasiedleniu mieszkancy placa miesigczne raty na poczet wykupu (stopniowe dochodzenie
do wiasnoéci lokalu) oraz comiesieczny czynsz w wysokodel rzeczywistych kosziow
utrzymania budynku -
8) po splacie mieszkania nastgpuje przeniesienie prawa wiasnosci aktem notarialnym
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6. Korzysci dla gminy:
1) realizacja zadan whasnych zwiazanych z zapewnianiem mieszkan;
2) wyprowadzenie z zajmowanych mieszkat komunalnych najemcodw, ktérym zwickszyly sig
dochody lub tych, kiérzy chea poprawié swoje warunki mieszkaniowe, w zamian
za zwolnienie dotychczasowego lokalu; '
3) szansa dla mlodych rodzin, ktdrzy zostana na miejscu i nie wyemigruja z gminy;
4) brak kosztoéw remontow w dlugie] perspektywie czasu (gwarancje i nowe technologie).
7. Korzysci dla mieszkancow:
1) uproszczona procedura badania zdolnosci do splat;
2) analize mozliwosdci platniczych dokonuje komisja mieszkaniowa;
3) rata na wykup mieszkania i miesigczne oplaty cksploatacyjne sa na poziomie czynszu
ptaconego za wynajem mieszkania od prywatnych wlascicieli;
4) najemcy po splacie rat staja si¢ wiascicielami mieszkan.
8. Warunki przydziclania lokali okreslone sg w Regulaminie przyznawania, wynajmowania
1 sprzedazy lokali w ramach Gminnego Programu Budowy Mieszkan Komunalnych
,Dla systematycznych”, ktory stanowi zataczaik nr 1 do uchwaly Nr XXVII/103/2017 Rady
Miejskiej w Mikotajkach z dnia 18 lipca 20171
9. Gminny Program Budowy Mieszkat Komunalnych ,,Dla systematycznych” przynosi
korzyéci zaréwno dla gminy jak i jej mieszkafcéw. Poprzez takie budownictwo gmina zrealizuje
czesciowo zadanie wlasne zwiazane z zapewnianiem mieszkad, a mieszkadcy maja mozliwosé
nabycia na whasno§é tanich mieszkan. Ponadto czgs¢ przyszlych najemcow moze zwolmic
dotychczas zajmowane lokale, drogie w ufrzymaniu, wymagajace duzych nakladéw remontowych,
ktére gmina moze odsprzedaé na wolnym rynku i przeznaczy¢ uzyskane srodki na inne cele
mieszkaniowe np. pod budownictwo socjalne.

Rozdzial 111
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw ilokali w latach 2023 - 2027

§4. 1. W celu zabezpieczenia 1 poprawy stanu technicznego budynkéw niezbgdne jest
wykonanie szeregu dziatan remontowych i modemizacyjnych. Plan remontéw i modernizacji
budynkéw zaklada poprawe bezpicczefistwa mieszkancéw oraz komfortu ich Zycia. Plan
obejmuje remonty w budynkach, w ktérych znajduja si¢ lokale mieszkalne i socjalne
stanowiace wilasno$¢ Gminy Mikolajki.

2. Potrzeby remontowe budynkoéw 1 lokali ustalane sa na podstawie skladanych wnioskéw oraz w
oparciu o stan techniczny poszczegdlnych mnieruchomodci, okreSlony podczas przegladow
technicznych.

3. Wykonanie remontéw w poszczegdlnych budynkach, w ktérych znajduja sig lokale wchodzace
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy uzaleznione jest od decyzji podjetych przez Wspdlnoty
Mieszkaniowe w formie uchwat.

4. Przewiduje si¢ przeprowadzenie modemizacji 1 remontéw w budynkach stanowiacych wlasnoscC 1
wspétwlasnos¢ Gminy w takim zakresie, aby ich stan techniczny w okresie obowiazywania
niniejszego Programu byl jak najlepszy, co najmniej utrzymany w stanie niepogorszonym.

5. Stan techniczny =zasobu mieszkaniowego wuzalezniony jest od wieku budynkow,
przeprowadzonych w przeszioSci remontéw oraz od stanu jego utrzymania.

o



6. Harmonogram prac remontowych w budynkach i lokalach stanowiacych wilasnosci Gminy
Mikolajki w latach 2023-2027:

Tabela Nr 7. Rok 2023
Lp. Zakres prac Adres nieruchomosci
1. | Wymiana podiég w dwéch lokalach M. Kajki 10 '
mieszkalnych
2. | Wykonanie instalacji gazowej do 2 Iokali M. Kajki 10
mieszkalnych
Tabela Nr 8. Rok 2024 .
Lp. Zakres prac Adres nieruchomosci
1 Wymiana stolarki okiennej w lokalach Baranowo 23, 26, 27, 28, 29A, 29B,
30A,30B
Mikotajki: Plac Wolnoéci 4, Plac
Koscielny 3
2 | Wymiana drzwi Baranowo 25, 26, 27, 28, 29A, 29B,
30A,30B
3 | Remont pokrycia dachowego M. Kajki 13
Tabela Nr 9. Rok 2025
Lp. Zakres prac Adres nierachomoéci
1 | Remont klatki schodowej M. Kajki 61
2 Wymiana stolarki okiennej w lokalach Baranowo 25, 26, 27, 28, 29A, 298,
30A,30B
Mikotajki- M. Kajki 61
3 | Wymiana drzwi Baranowo 25, 26, 27, 28, 29A, 29B,
30A,30B
Tabela Nr 10. Rok 2026
Lp. Zakres prac Adres nieruchomosci
1 | Remont elewacji budynku z malowaniem M. Kajki 61
2 | Remont elewacii M. Kajki 13
3 | Budynek gospodarczy -wymiana eternitowego | 3-go Maja 20
pokrycia dachowego
Tabela Nr11. Rok 2027
Lp. Zakres prac Adres nieruchomosci
1 | Budynek gospodarczy - wymiana eternitowego | Plac Koscielny 2, Plac Wolnoéci 11
pokrycia dachowego

7. Rodzaje przeprowadzonych remontéw i1 modemizacji budynkéw oraz lokali z zasobu
mieszkaniowego Gminy uzalezniona bedzie od posiadanych $rodkéw finansowych w danym roku
budzetowym m.in. uwarunkowanych wplywami z czynszéw za lokale socjalne i komunalne.

Rozdzial IV
Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach

§5. 1. Sprzedaz lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy realizowana jest w oparciu o dogodne
warunki ich wykupu, poprzez stosowanie bonifikaty dla obecnych najemcéw gminnych lokali
komunalnych, ktdrej wysokos¢ ustalana jest indywidualnie dla kazdego lokalu przez Rade
Miegjska w Mikolajkach.

2. Zaklada sie, ze lokale mieszkalne mieszczace si¢ w kamienicach lub budynkach objetych
kapitalnym remontem/modernizacja (m.in. wykonanie elewacji, wymiana pokrycia dachowego)




w okresie 10 Iat od zakonczenia remontu czy modernizacji beda sprzedawane z zastosowaniem
bonifikaty nie wyzszej niz 50 % od wartosci nieruchomosci okreslonej w operacie.
3. Sprzedaz wolnych lokali mieszkalnych bedzie odbywala si¢ w drodze przetargu.
4. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wiasno$¢ Gminy Mikotajki jest:

1) racjonalne gospodarowanic micszkaniowym zasobem Gminy;

2) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego;

3) pozyskiwanie §rodkéw ze sprzedazy do budzetu Gminy.
5. Zaklada sic na lata 2023 — 2027, ze sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych utrzyma si¢
na dotychezasowym poziomie, tzn. okolo 6 mieszkan rocznie. Na podstawie analizy danych z
roku 2022 wynika, 7e $rednia warto$¢ 1 m? powierzchni mieszkalnej wynosi 2.300,00 zi.
Natomiast §rednia wielko§é zbywanego lokalu mieszkalnego wynosi okoto 50 m?.
6. Spodziewane wplywy ze sprzedazy lokali w latach obowiazywania Programu, okresla si¢ na
kwote okolfo 977.500,00 z1., co przedstawia ponizsza tabela:

Tabela Nr 12.
Lata 2023 2024 2025 2026 2027
Tlos¢ szt 0 6 7 7 8
Pow. nzytkowa (m?) 300 300 350 350 400
‘Wartos¢ w zL 172.500,00 172.500,00 | 201.250,00 201.250,00 230.000,00

7. Majac na wzgledzie wysokie koszty utrzymania oraz remontéw budynkéw m.in.: remont
dachu, malowanie klatki schodowej, tynkowanie elewacji, izolacja budynku itp., gmina planuje
sprzedaz pojedynczych lokali w budynkach, zgodnie z posiadanym udzialem w dangj
nieruchomo$ci. Wazna jest sprzedaz lokali w budynkach, w kidrych sa ,,duze” wspolnoty
mieszkaniowe (ponad siedem lokali), a udzial Gminy jest mniejszy niz 50 %, a wigc kluczowe
decyzje moge zostaé podjete whrew stanowisku Gminy oraz w takich, w ktorych udzial Gminy jest
duzy, a budynki wymagaja gruntownego remontu. Koszty zarzadu i oplaty na fundusz remontowy
wnoszone przez gming do wspdlnoty sa czasem kilkakrotnie wyzsze od czynszu, jaki uzyskuje sig
od lokatora. W przypadku konieczno$ci wykonania na takim budynku gruntownego remontu,
koszty gminy stosownie do posiadanego udzialu moga by¢ bardzo wysokie. Inaczej jest w
budynkach wiclomieszkaniowych, w pelni wyposazonych w infrastrukture (c.o0., gaz, wc, lazienka),
wdwezas czynsz nic podlega obnizkom i z uwagi na wielo$¢ lokali, jest zblizony do kosztéw
zarzadu 1 optat na fundusz remontowy.

8. W przypadku braku chetnych do wykupu mieszkafi przez ich dotychczasowych najemcow,
gmina zobowigzana bedzie przckwaterowa¢ mieszkancéw do innych lokali zamiennych i zby¢
nieruchomo$é w drodze przetargu po cenie rynkowej.

Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§6. 1. Polityka czynszowa Gminy Mikolajki powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek
czynszu w latach 2023 —2027, ktére zapewnitlyby samowystarczalno§¢ finansowa gospodarki
mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby jak najbardziej zminimalizowaé doplaty z
budzetu do ufrzymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszOw stopniowo powinny
pokrywa¢ nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw 1 lokali oraz remontéw doraznych, ale
zapewnié rOwniez pozyskanie srodkéw na remonty gruntowne i niezbedne modernizacje. Dzialania
w zakresie polityki czynszowej powinny zmierzaé¢ do utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy na
zadowalajacym poziomie technicznym i estetycznym (z uwagi na turystyczny charakter gminy).
Koniecznym stanie si¢ zatem sukcesywne ksztaltowanie czynszoéw do takiego poziomu, aby w
latach 2023 —2027 osiagna¢ poziom bliski samofinansowania sig.
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Jednym ze sposobdw moze by¢ wprowadzenie roznych stawek dla wybranych stret miasta,
tj. podwyzszaé te w Sciste] strefie centrum, gdzie lokale majg zwykle najwyzsza wartos¢ rynkows i
sa najbardziej pozadane, a jednoczefnie dla tych budynkdéw sa planowane duZe remonty lub
modernizacje i ustala te stawki tak, zeby miaty w swoich sktadowych takze stawke remontows, jak
w przypadku oplat wnoszonych przez wiaseicieli lokali, w przeciwnym wypadku Gmina ponosic¢
bedzie wysokie koszty utrzymamia tych lokali 1 lokatorOw, ktérzy zamieszkiwaé beda w
najdrozszych strefach miasta.

Kolejnym sposobem moze byé zmiana wiclkosci czynnikéw wplywajacych na wielkosé
czynszOw dla poszczegdinych lokali, z réznym wyposazeniem. Na chwile obecng wynosza one
nastepujaco, odpowiednio za brak w lokalu:

a) centralnego ogrzewania
b) gazu przewodowego

¢) WC

d) lazienki

- obnizka stawki bazowej 0 8%
- obnizka stawki bazowej o 8%
- obnizka stawki bazowej 0 8%
- obnizka stawki bazowej o 8%

Czynniki te winny by¢ brane pod uwage przy ustalaniu stawek czynszowych dla poszczegdlnych
lokali, jednak ich wielko§¢ ma duze znaczenie dla ksztaltowania sie stawki czynszowej dla lokali
socjalnych, ktora stanowi polowe najnizszego czynszu.

W zwiazku z tym, Ze planowane sa budowy kolejnych Iokali socjalnych, ksztaltowanie
stawek czynszu winno i§¢ w kierunku podwyzszania stawki minimalnej, od ktorej zalezy stawka
czynszu socjalnego. Ponadto powinno sie dazy¢ do takich stawek czynszu za lokale komunalne,
zeby ich warto$¢ byta jak najbardziej zblizona do wartosci odtworzeniowe;.

W zwiazku z tym nalezy sukcesywnie podwyzszaé stawke maksymalng do osiagnigcia
zadanego poziomu np. wedhig ponizej propozycji:

Tabela Nr 13. Tabele zmian stawek na lata 2023 — 2027

Stawki, ktére obowigzuja od 11.02.2022r.

Stawka bazowa czynszu komunalnego 6,55 z1
Stawka dla 1 obnizki 8% 6,03
Stawka dla 2 obnizek 16% 5,51
Stawka dla 3 obnizek | 24% 4.99
Stawka dla 4 obnizek | 32% 4,47
Stawka czynszu za lokale socjalne 2,24
Stawki, proponowane na 2023 rok

Stawka bazowa czynszu komunalnego 7,20 71
wzrost stawki bazowej o 10%, obnizka bez zmian

Stawka dla T obnizki 8% 6,62
Stawka dla 2 obnizek 16% 6,04
Stawka dla 3 obnizek 24% 5,46
Stawka dla 4 obmizek 32% 4 88
Stawka czynszu za lokale socjalne 2,44
Stawki, proponowane na 2024 rok

Stawka bazowa czynszu kemunalnego 7,20 zk
stawka bazowa bez zmian, zmuigjszenie obnizki 0 2%

Stawka dla 1 obnizki 6% 0,77
Stawka dia 2 obnizek 12% 6,34
Stawka dla 3 obmzek 18% 5,91
Stawka dla 4 obnizek 24% ~ 5,48
Stawka czynszu za lokale socjalne 2,74
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Stawki, proponowane na 2025 rok

Stawka bazowa czynszu komunalnego 7,92 zi
wzrost stawki bazowej o 10%, obnizka bez zmian

Stawka dla 1 obnizki 6% 743
Stawka dla 2 obnizek 12% 6,95
Stawka dla 3 obnizek 18% 6,47
Stawka dla 4 obnizek | 24% 5,99
Stawka czynszu za lokale socjalne 3,00
Stawki, proponowane na 2026

Stawka bazowa czynszu komunalnego 7,92 7t
stawki bazowa bez zmian, zmniejszenie obniZki 0 2%

Stawka dla 1 obmizki 4% 7,60
Stawka dla 2 obnizek 8% 7.28
Stawka dla 3 obnmizek | 12% 6,96
Stawka dla 4 obnizek 16% 6,62
Stawka czynszu za lokale socjalne 3,32
Stawki, proponowane na 2027

Stawka bazowa czynszu komunalnego 8,71z
wazrost stawki bazowej o 10%, obniZzka bez zmian

Stawka dla 1 obnizki 4% 8,36
Stawka dla 2 obnizek 8% 8,01
Stawka dla 3 obnizek | 12% 7,66
Stawka dla 4 obnizek | 16% 7,31
Stawka czynszu za lckale socjalne 3,66

2. Wysokodé stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
mieszkaniowy zas6b Gminy ustala Burmistrz Miasta Mikotajki w drodze zarzadzenia.
3. Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi 50% stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w
gminnym zasobie mieszkaniowym.
4. Stawka czynszu dla pomieszczen tymczasowych wynosi 50% w wysokoSci czynszu
socjalnego.
5. Stawka bazowa czynszu stanowi maksymalng stawke czynszu obowiazujacg W
mieszkaniowym zasobie gminy i stosowana jest w lokalach pelnostandardowych tj. lokalach
mieszkalnych wyposazonych w instalacje elektryczna, wodociagowsq 1 kanalizacyjna, gazowa,
lazienke i WC (w lokalu), centralne ogrzewanie.
6. Czynniki wplywajace na wielko§¢ obniZki stawki bazowej czynszu:

1) brak centralnego ogrzewania

2) brak WC w lokalu

3) brak lazienki w lokalu

4) brak gazu przewodowego _
7. Czynniki obnizajace bazowa stawke czynszu, o ktérych mowa w pkt. 6, nie maja
zastosowania przy ustalaniu stawki czynszu w lokalach socjalnych.
8. Ulepszenia lokalu wykonane za zgods wynajmujacego na whasny koszt i staraniem najemcy
dokonane po objeciu lokalu w najem nie wplywaja na zmiang wysokoSci obnizek stawki
bazowej czynszu, wyszczegllnionych w pkt. 6.
9. Zmiany w zakresie technicznego wyposazenia lokalu, o ktérych mowa w pkt. 5, wykonane
przez wynajmujacego, stanowia podstawe do ustalenia nowej stawki czynszu, z wylaczeniem
sytuacji o ktérej mowaw pkt. &.
10. Przed zmiana umowy najmu w-zakresic wysokoSci czynszu naleZy sporzadzi¢ protokot
stwierdzajacy fakt powstania czynnikéw majacych wplyw na wysoko$¢ stawki czynszu.
11. W szczegdinych przypadkach mo7na udziela¢ najemcom lokali mieszkalnych ulg w splacic
wymagalnych zobowiazan z tytwhu najmu i oplat niezaleznych poprzez rozioZenie zaleglosci na
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raty.
12. Warunki obnizania czynszu:
1) Obnizka czynszu moze by¢é wudzielana wylacznie w stosunka do najemcy lokalu
wchodzgcego w  sklad mieszkanmiowego zasobu gminy, ktéry spelnia laczenie
nastepujace warunki:

a) zawarl umowe najmu lokalu na czas nieokreslony;

b) nie ma =zalegloSci w oplatach za uzywanie lokalu, a w przypadku najemcow
posiadajacych zadhizenie ztego tytulu gmina wyrazita zgode na splate zaleglosci
w ratach i dluznik dokonuje terminowej splaty naliczonych rat;

¢) zajmuje  lokal o powicrzchni wuzZytkowej nieprzekraczajacej powierzchni
normatywnej w ustawie z dnia 21 czerwea 2001 o dodatkach mieszkaniowych (t.). Dz.
U.z 2021r, poz. 2021 ze zm.).

d) w przypadku, gdy w lokalu mieszkalnym zamieszkuje osoba posiadajaca
orzeczenie 0 niepelnosprawnosci i uprawnienie do dodatkowego metrazu, to w/w
powierzchnie uzytkowa zwieksza sie o 15% niezaleznie od liczby o0s6b
niepetnosprawnych zamieszkujacych w lokalu;

e) spetmia warunki dochodowe;

2} Obnizke, 0 ktérej mowa w pkt. 1, udzela si¢ na wniosek najemcy z zachowaniem
przepisow art. 7 ust. 2 — 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gmin i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3) Obmizke czynszu, o ktorej mowa w pkt. 1, stosuje si¢ wobec najemcow, ktorych Sredni
dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego  nie  przekracza
nastgpujacych wielkosci:

Tabela Nr 14.  Wysokosé

1 2 3
80% kwoty najnizszej emerytury, obowigzujacej w dniu zloZenia 10%
wniosku 0 zastosowanie obnizki

2 60% kwoty najnizszej emerytury, obowiazujacej w dniu 20%
zloZenia wniosku o zastogsowanie obnizki

3 40% kwoty najnizszej emerytury, obowigzitjace] w dniu 30%

ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki

* Przez gospodarstwo domowe rozumic si¢ najemcg samodzielnie zajmujacego lokal lub
najemce, jego malzonka 1 inne osoby wspdlnie z mnim stale zamieszkujace i
gospodarujace, ktére swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu wywodza z prawa tego
najemcy.

4) Obmnizki dochodowe przyznane sa na okres 12 miesiecy liczac od pierwszego dnia
miesiaca nastgpujacego po dniv zlozenia wniosku.

5) W trakcic obowiazywania programu beda monitorowana 1 analizowane skutki
stosowania obnizek dochodowych. W uzasadnionych przypadkach zostana przediozone
Radzie Miejskiej propozycje zmian w tym zakresie.

§7. 1.W Gminnym Programie Budowy Mieszkan Komunalnych ,.Dla systematycznych” czynsze
najmu z tytutu uzywania lokalu winny pokrywac koszty eksploatacji oraz administracje.

1 W pierwszym roku trwania umowy najmu w nowo wybudowanym budynku czynsz
bedzie okre§lany na podstawie szacunkowych kosztoéw ponoszonych na analogicznych budynkach
na rynku gldwnym Miasta Mikotajki.

2) W latach nastepnych czynsz wyliczany bedzie na podstawie planowanych kosztow w
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oparciu o koszty roku poprzedniego z uwzglednieniem:

a) szacunkowych kosziéw utrzymania nieruchomosci

b) kosztéw prac nieprzewidzianych 1 awarii

¢) prac nie objetych gwarancjami budowy a niezbgdnych do wykonania

d) inflacji
3) Zmiany oplat, z wyjatkiem oplat niezaleznych od Wynajmujacego, o ktérych mowa w
pkt. 2 moga nastepowaé nie czgiciej niz co szeSC miesigey.
4) W przypadku odstgpienia przez najemce lub rozwigzania przedwstepne; umowy
ustanowienia odrgbnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedaz z winy najemcy, najemca zobowiazany jest
do wnoszenia czynszu najmu z tytulu uzywania lokalu w wysokosci maksymalnych stawek
obowiazujacvch dla zasobu mieszkaniowego Gminy.

Rozdzial VI
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§8. 1. Mieszkaniowym zasobem Gminy Mikotajki zarzadza Zaklad Ustug Komunalnych
Spétka z 0.0. w Mikolajkach - spotka w ktorej Gmina Mikolajki posiada 100 % udzialéw.
2. ZUK Spékka z.0.0. gospodaruje gminnym zasobem nicruchomoéci miedzy innymi poprzez:
1) podejmowanie decyzji 1 dokonywanie czynnofci zmierzajacych do  ufrzymania
nieruchomoséci w stanie nie pogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem oraz do uzasadnionego
inwestowania w nieruchomosci,
2) prowadzenie catoksziattu spraw zwiazanych z realizacja wplywow =z czynszow, a w
szczegolnoscei:
3) analizowanie wplywoOw z czynszu, przygotowywanic wnioskOw o zmiang czynszu,
4) prowadzenie caloksztattu spraw zwiazanych =z przygotowaniem i realizacja biczacych
remontéw w tym:

a) opracowywanie rocznych planéw remontow;

b) opracowywanie i wdrazanie programéw zwiazanych z uaktuainianiem potrzeb

remontowych;
¢) wybdr wykonawcéw rob6ét i ustug budowlanych w oparciu o ustawg o
zaméwieniach publicznych oraz nadzér nad wykonywanymi robotami.

5) prowadzenie ewidencji zasobu nieruchomosci (budynkow, lokali mieszkalnychi lokatorow),
6) administrowanie gminnymi lokalami mieszkalnymi,
7) reprezentowanie gminy jako wlasciciela w podejmowaniu uchwal, w trybie prawem
przewidzianym, we wspélnotach mieszkaniowych, ze szczegélnym uwzglednieniem dbatosci o
stan techniczny budynkéw i ekonomiczne zarzadzanie tymi nieruchomoéci,
8) prowadzenie w imieniu gminy postepowan zmicrzajacych do wyegzekwowania naleznoSci
czynszowych i oplat niezaleinych od wiasciciela, odszkodowan za bezumowne korzystanie z
lokali i budynkéw, tacznie z sadowym 1 komorniczym dochodzeniem roszezen,
9) reprezentowanie Gminy Mikolajki przed sadami i organami egzekucyjnymi w sprawach o
eksmisje. '
3.W zasobach nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych pobierane sa zaliczki miesigczne na
koszty zarzadu, w sktad ktorych wchodza: koszty administrowania, konserwacji, eksploatacji
i remontéw dotyczacych czeéci wspdlnych. Wysoko§¢ tych zaliczek ustalana jest przez ogdl
wspotwlascicieli danej nieruchomo$ci. Gmina Mikolajki zobowigzana jest do terminowego
przckazywania ich nakonto Wspc’)lnot mieszkaniowych.
4. Aby ograniczy¢ zwickszanie SIQ naleznoéci komunalnego zasobu o koszty zwiazane =z
optatami niezaleznymi od najemcéw nalezy dazy¢, aby kazdy uzytkownik lokalu mial podpisang
umowe na dostawe do lokalu mediéw lub ustug z ich dostawca.
5. Zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Mikotajki w dalszym ciagu zajmowaé sig
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bedzie Zaklad Ustug Komunalnym Spdtka z o.0. w Mikolajkach. Zasadniczym celem ZUK
Spdtka z 0.0. bedzie utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Mikotajki w dobrym stanie
technicznym, przy jednoczesnym racjonalnym 1 efekiywnym obniZzaniu  kosztow jego
eksploatacji. W latach 2023 — 2027 nie preewiduyje sie istotnych zmian w zakyesie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Mikolajki.

Rozdzial VII
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§9. 1. Gléwnym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej beda:

1) wplywy z czynszéw za wynajem lokali mieszkaniowych i socjalnych;

2) wplywy z czynszéw za wynajem lokali uZzytkowych;

3) kredyty na budownictwo mieszkaniowe wramach Gminnego Programu Budowy
Mieszkan Komunalnych,,Dla systematycznych” oraz Srodki wilasne przeznaczone na
wspoHtinansowanie planowanych do realizacji zadan inwestycyjnych.

2. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego sa to koszty obligatoryjne do ponoszenia ap.
koszty remontdéw biezacych i1 konserwacji budynkéw, utrzymania czystosci, ubezpieczenia,
ustug  kominiarskich, administrowania, wplaty na fundusz remontowy do  wspdlnot
mieszkaniowych, koszty zarzadzania meruchomosciami.

Zaznaczy¢ nalezy, ze okolo 20 % najemcdéw nie reguluje terminowo zobowiazan z tytulu
czynszu najmu, co  jest roéwnoznaczne z brakiem wplywdw znacznej czgSci Srodkow
finansowych mogacych finansowaé zaséb mieszkaniowy. Odzyskanie okolo 7 % mnaleznosci
jest wrecz niemozliwe.

Wplywy uzyskiwane z czynsz6w nie wystarczaja na pokrycie wydatkow zwigzanych z
utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Mikolajki z tytulu wazrastajacych kosztow, a
takze w efekcie nieregulowania lub regulowania niepelnej wysokosci w terminie przez
najemcdw czynszu ioplat niezaleznych od wynajmujacego.

3. W celu odzyskania naleznosci prowadzona jest windykacja naleznoci, kiéra obegjmuje w
szczegolnosci:

1) upommnienia;

2) wezwania do zaplat;

3) ugode/porozumienie w sprawie splaty zadluzenia przez osoby zajmujace lokal bez

tytulu prawnego;

4) propozycje zamiany lokalu na mmiejsze;

5) postepowanie sadowe w oparciu o nakaz zaplaty;

6) egzekucje komornicza.

7) odpracowanie dhugu w formie $wiadczen rzeczowych.

4. Podstawowym zadaniem w zakresie $ciagania naleznosci w okresie obowlazywania
Programu mna lata 2023 — 2027 bedzie stopniowe obniZanie przyrostu zadiuzenia poprzez
usprawnienie dziatan windykacyjnych. Zaklada sie osiaganie w kolejnych latach poprawy
wartoéci  wskaznika splacalno$ci czynszu 1 oplat mu towarzyszacych w realizacji do
przypisy, tak aby doprowadzié do ich zbilansowania.

Rozdzial VIII

Wysoko$é kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi , ktérych gmina jest jednym ze
wspolwilascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§10. 1. Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzatem na koszty biczacej eksploatacii,
koszty remontéw, koszty zarzadu nieruchomo$ciami, a takze taczne wydatki inwestycyjne na
budowe nowych budynkéw w ramach Gminnego Programu Budowy Mieszkan Komunalnych
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Tabela Nr 15. Planowana wysokoéé¢ wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy
Mikotajki w latach 2023 —2027.

Koszty biezacej eksploatacyi (tys$ zt.) 257 283 311 342 376
2. | Koszty remontdw biezacych oraz 100 110 121 133 146
koszty modemizacji (tys. zL.)
3. 1 Koszty zarzadu nieruchomo$ciami 163 179 197 217 239
{tv$ z1.)
4. | Wydatki inwestycyjne na budowe 13 960 6 000 11 000 7200 13 200
program ,.Dla systematycznych”
ty§ zL

2. W odniesieniu do powyzsze] tabeli, nalezy wyjasnic, Ze koszty zarzadu nieruchomosciami w
kazdvin roku wzrosna o prognozowany wskaznik inflacjii na poziomie ok. 10%. ZaloZony
wzrost kosztow wynika réwniez z faktu braku sporzadzania przez Wspdlnoty Mieszkaniowe
dhugookresowych plandw. Koszty zwiazane z pracami remontowymi Wspolnoty Mieszkaniowe
zatwierdzaja wylacznie w planach rocznych, moca podjetych uchwat.

Rozdzial TX

Tone dzialania majace na ceiu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania

§11.

mieszkaniowym zasobem Gminy Mikolajki

Gmina w celu racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym podejmowad

powinna nastgpujace dziatania:

L.

2.

@

Powigkszaé zasOb lokali socjalnych poprzez wlaczanie do niego odzyskanych lokali o
niskim standardzie.

Dokonywaé zamiany lokali wiekszych na mniejsze w celu dostosowania lokali do
potrzeb i moZliwodei finansowych najemcéw, a w przypadku oséb posiadajacych
zadtuzenie z tytutu oplat czynszowych oferowanie lokali o niZzszym standardzie
Wyposazenia.

Zapewnia¢ mozliwo$é splaty zadtuZenia czynszowego najemcom i osobom bez tytulu
prawnego w formie $wiadczenia rzeczowego. Osoby te beda mogly odpracowaé diug
swiadczac prace na rzecz Gminy Mikotajki w formie np. prac porzadkowych czy drobnych
remontow.

. Egzekwowal skutecznie naleinosci czynszowe, zawiera¢ umowy dotyczace splaty

zadtuZenia.

Wypowiada¢ wmowy w przypadku nieregulowania zobowigzan wobec Gminy.
Wykorzystywaé §rodki zewnetrzme do remontn 1 modernizacji
mieszkalnych.

Wynajmowaé lokale w budynkach nowo wybudowanych i je sprzedawal w systemie
ratalnym w  ramach Gminnego Programu Budowy Mieszkan Komunalnych ,,.Dla
systematycznych”.

budynkow
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