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UCHWALA NR LIV/435/2022
RADY MIASTA MALBORKA

z dnia 9 grudnia 2022 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Malbork na lata 2023 — 2027”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (tj. Dz .U. 22022 r., poz. 559 z pdézn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (t.j. Dz. U. 22022 r., poz. 172 z p6zn. zm.) Rada Miasta Malborka uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Malbork na lata 2023 — 2027” stanowiacy zalacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Malborka.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie 14 dni po ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta
Malborka

Pawel Dziwosz
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Zatacznik

do Uchwaty Nr LIV/435/2022
Rady Miasta Malborka

z dnia 09 grudnia 2022 r.

Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Malbork
na lata 2023-2027

Rozdziat 1.
Postanowienia ogdlne

§1.

1. Zaspakajanie mieszkaniowych potrzeb czitonkéw wspdlnoty samorzadowej jest
zadaniem wiasnym gminy, natozonym wustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego.

2. Celem programu jest okreslenie kierunkéw dziatania Gminy Miejskiej Malbork
w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym, w szczegolnosci:

1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow miasta Malborka
o niskich dochodach;

2) poprawa jakosci zycia mieszkancow zamieszkujgcych w lokalach nalezacych
do zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Malbork;

3) utrzymanie zasobu mieszkaniowego miasta na dobrym poziomie technicznym;

4) poprawa stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Malbork.

3. Program obejmuje przestanki okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego:

1) pregnoze wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego;

2) analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizaciji;

3) planowanag sprzedaz lokali;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob zarzadzania zasobem mieszkaniowym;

6) Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej;

7) wysokos¢ wydatkow w latach 2023-2027;

8) dziatania majgce na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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Rozdziat 2.
Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy oraz stanu technicznego

w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

§2

1. Zasob mieszkaniowy Gminy Miejskiej Malbork stanowi 1651 lokali komunalnych:

1) 516 lokali komunalnych o tgcznej powierzchni 22468 m? w 114 budynkach
stanowigcych wtasnosc Gminy Miejskiej Malbork;

2) 1093 lokali komunalnych o tgcznej powierzchni 54906 m? w 286 budynkach
wspdlnot mieszkaniowych, w tym 4 lokale poza terenem Malborka, z ktérych
jeden stanowi wtasnosc¢ ZGKiM w Malborku Sp. z 0.0.;

3) 42 lokale komunalne o ftgcznej powierzchni 1539 m? w 1 budynku
stanowigcym wiasnosé ZGKiM w Malborku sp. z 0. 0.

2. Budynki mieszkalne stanowigce wlasnosé Gminy Miejskiej Malbork oraz Zaktadu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe] w Malborku Sp. z 0.0. ze wzgledu na rok
budowy mozna podzieli¢ na:

1) wybudowane przed 1945 rokiem, co stanowi 75,25 % zasobdw;

2) wybudowane po 1945 roku, co stanowi 4,68 % zasobow;

3) wybudowane po 2000 roku, co stanowi 20,07 % zasobow.

3. Wyposazenie w instalacje techniczne budynkéw stanowigcych wiasnosé Gminy oraz
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych przedstawia sie nastepujgco:

1) 92% lokali posiada gaz sieciowy, w tym komunalne 96%, socjalne 72%;

2) 38% lokali posiada centralne ogrzewanie, w tym komunalne 40%, socjalne
25%:

3) 37% lokali korzysta z cieple] wody sieciowej, w tym komunalne 40%, socjalne
14%;

4) 75% lokali posiada tazienke z wc w lokalu mieszkalnym, w tym komunalne
i socjalne 75%;

5) 100% lokali posiada instalacje wodno- kanalizacyjng, w tym komunalne 100%,
socjalne 100%.
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4. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Malbork prognozuje sie w latach
2023-2027 z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne:
Tabela nr 1
LATA 2023 2024 2025 2026 2027
Liczba mieszkan 1651 1651 1673 1663 1653
w tym lokale socjalne 270 310 320 330 340

* 2023 rok — stan faktyczny.

* 2024 rok — zalozenie powstania budynku socjalnego 20 rodzinnego, sprzedaz 20 lokali

i przekwalifikowanie 20 lokali na socjalne.

* 2025 rok — zalozenie powstania budynku komunalnego 42 rodzinnego, sprzedaz 20 lokali,
przekwalifikowanie 10 lokali na socjalne.

* 2026 rok — sprzedaz 10 lokali, przekwalifikowanie 10 lokali na socjalne.

* 2027 rok — sprzedaz 10 lokali, przekwalifikowanie 10 lokali na socjalne.

Zrodio: Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Malborku Sp. z 0.0,

§3.

Przy okresleniu wielkoéci prognozy mieszkaniowego zasobu gminy uwzgledniono:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

sprzedaz lokali komunalnych (przedstawia tabela nr 5);

rozbiérke gminnych budynkow ze wzgledu na zty stan techniczny oraz uwolnienie
terenu pod inwestycje (przedstawia tabela nr 2);

sprzedaz na wolnym rynku budynkéw i lokali komunalnych wymagajacych wysokich
naktadow remontowych oraz mieszkan wymagajacych polaczenia ze wzgledu
na czesci wspdlne;

w zakresie polityki mieszkaniowe] zwigzanej ze sprzedaza mieszkar komunalnych,
prowadzona bedzie racjonalna polityka sprzedazy mienia majgca na celu ochrong
stalego zasobu mieszkaniowego gminy niezbednego do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw miasta Malborka i 0s6b oczekujgcych na przydziat
mieszkan w miescie;

przekwalifikowanie mieszkan o niskie] wartosci uzytkowej na lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe (przedstawia tabela nr 3);

koniecznosé wybudowania w roku 2024 budynku 20-rodzinnego oraz w roku 2025
budynku 42-rodzinnego sfinansowanych zewnetrznymi srodkami oraz ze srodkow

budzetu miasta.

BUDYNKI PRZEZNACZONE DO ROZBIORKI Z UWAGI NA ZLY STAN TECHNICZNY

ORAZ UWOLNIENIE TERENGOW POD INWESTYCJE

Tabela nr 2
llosé lokali mieszkalnych/
Rok Pow.
Lp. Adres budynku . 2 pozostatych
budowy | uzytkowa [m do wykwaterowania
500-lecia 16* 1890 143 401
2. |Armii Krajowej 50 1890 212,21 44
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3. | Armii Krajowej 56 1890 160 3/3

4. | Armii Krajowej 76A 1870 150 3/2

5. | Armii Krajowej 77" 1900 51,20 wykwaterowany

6. | Armii Krajowej 79* 1900 124 212

7. | Armii Krajowej 79A" 1900 94 wykwaterowany

8. | Armii Krajowej 84" 1900 155,30 4/4

9. Gtowna 19 1962 117,30 wykwaterowany

10. |Gtowna 19 A 1960 245,20 6/6

11. |Jagiellonska 99 A-C 1870 613,60 wykwaterowany

12. |Orzeszkowej 10A* 1910 54 wykwaterowany

13. |Orzeszkowej 11* 1910 115 33

14. |Sienkiewicza 16 A* 1900 118 wykwaterowany (rozbicrka - teren
z przeznaczeniem na zagrode Smietnikows)

15. |Sikorskiego 28 1909 182,70 473

16. | Stowackiego 7* 1890 134,52 33

17. |Pasteura 11 1900 91 wykwaterowany

18. |Targowa 24 Po 1945 81,20 wykwaterowany (budynek uzytkowy)

19. |Wejhera 69 1890 69,38 21

*-w uzgodnieniu z konserwatorem zabytkéw.
Zrédio: Zakiad Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowsj w Malborku Sp. z 0.0.

BUDYNKI Z MOZLIWOSCIA PRZEKSZTALCENIA LOKALI NA SOCJALNE
| POMIESZCZENIA TYMCZASOWE

Tabela nr 3
Pow. L - |Wtym lokale| los€ lokali
Lp.| Adres budynku bu?i:::w uzytkowa kﬂ;:ig::th socjalne i 500!1::23"3“
[m?[ tymczasowe | ppacyszTALCENIA
1. |500-lecia 89 1850 249,10 5 1s/1t 3
Al. Wojska
2. Polskiego 505 1905 136 4 1s 3
3. ‘13;“"’ Roweckiego 1920 275 8 4s 4
4. |Grota Roweckiego 2 1900 378,40 10 5s 5
5. |Koszykowa 12 1910 285 7 2s 5
6. |Mala3 1910 240 7 5s 2
7. |Orzeszkowej 5A 1910 441,50 14 6s 8
8. |Pasteura 10 1890 226 5 4s 1
8. |Pasteura 15 1800 151,93 3 2s 1
10. |Stowackiego 48 1890 25460 8 5s 3

s — lokale socjalne.
t — pomieszczenia tymczasowe.
Zrodio: Zakiad Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowsj w Malborku Sp. z 0.0,
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Rozdziat 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata

§4.

1. Wskazuje sie priorytety, w oparciu o ktére tworzone beda roczne plany robét

remontowych i modernizacyjnych:

1)

2)

3)

4)

5)

eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali oraz oséb trzecich
— na podstawie okreslenia stanu technicznego budynkéw w oparciu o wyniki
piecioletnich i corocznych okresowych przegladow technicznych budynkow
wykonanych zgodnie z artykutem 62 ustawy z dnia 07.07.1994 roku Prawo
Budowlane;

Realizowanie remontow i modernizacji budynkéw polegajacych na pracach:

a) roboty stolarskie,

b) roboty murarskie,

¢) roboty dekarskie,

d) remonty instalacji gazowej,

e) remonty instalacji elektrycznej,

f) remonty instalacji wodno-kanalizacyjnej,

g) remonty zdunskie,

h) remonty kominiarskie,

i) wykonanie instalacji dotyczacych zmian form ogrzewania,

i) opomiarowanie lokali,

k) remonty termomodernizacyjne;

remonty i modernizacja niezasiedlonych  lokali  przeznaczonych
do zasiedlenia, zgodnie ze standardem remontow | modernizacji
zatwierdzonym przez Burmistrza Miasta Malborka;

modernizacja istniejacych Zrodet ciepta w lokalach w celu eliminowania Zrodet
emitujgcych duze ilosci COx;

wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (likwidacja wspodlnych WC

na klatkach schodowych).

2. W ramach posiadanych i pozyskanych srodkow przewiduje sie remonty zwigzane

z technicznym przystosowaniem budynkéw oraz lokali mieszkalnych dla potrzeb osdb

niepelnosprawnych.

3. Dopuszcza sie mozliwos¢é zawarcia porozumienia o wykonanie remontu lokalu

na koszt i ryzyko wnioskodawcy, bez prawa zadania zwrotu poniesionych nakfaddw,

po okresleniu zakresu robdt przez Zakiad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej

w Malborku sp. z 0. 0. oraz wydaniu warunkéw technicznych wykonania remontu

lokalu i jego odbioru po wykonanym remoncie.
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4. Wysokosé planowanych srodkéw finansowych na remonty:

Tabela nr 4
ROK 2023 2024 2025 2026 2027
Ogdltem 200.000,00 | 200.000,00 | 200.000,00 | 200.000,00 | 200.000,00
Zradio: Zaklad Gospodarki Komunalney | Mieszkaniowe] w Malborku Sp. z o.0.

5. Przygotowanie dokumentacji projektowo - technicznej wraz z uzyskaniem wszelkich

zgod, opinii i pozwolen.

1. Sprzed
bedzie

Rozdziat 4.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§5.
az lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy

realizowana w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 ze zm.) oraz

na podstawie odrebnych przepisow prawa miejscowego.

2. Planuje sie sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2023-2027 wg ponizszego

zatozenia:
Tabelanr 5
ROK 2023 2024 2025 2026 2027
Liczba lokali 20 20 10 10 10

Zrodio: Zakfad Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowej w Malborku Sp. z 0.0,

3. Planowane do uzyskania efekty zwigzane ze sprzedazg lokali komunalnych:

1)
2)

3)
4)

5)

zracjonalizowanie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;
utrzymanie zasobu mieszkaniowego na poziomie pozwalajgcym realizowac
ustawowy obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
Gminy Miasta Malborka;

obnizenie kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy;

pozyskiwanie srodkow finansowych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
gminy;

pozyskiwanie srodkéw na inwestycje mieszkaniowe.
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Rozdziat 5.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§6.

1. Zasady polityki czynszowej dotyczg ksztaftowania zréZznicowanych stawek i ich
dostosowanie w ciggu kolejnych lat do poziomu, ktéry pozwoli utrzymac
mieszkaniowy zasob gminy.

2. Ustala sie nastepujace rodzaje czynszow:

1) za lokale mieszkalne,
2) za najem socjalny,
3) za pomieszczenia tymczasowe.

3. Wysokos¢ stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy
zasob gminy ustala Burmistrz Miasta Malborka w drodze zarzgdzenia.

4, Stawka bazowa czynszu ulega obniZzeniu przy uwzglednieniu nastepujacych
czynnikow:

1) mieszkanie wspoine lub lokale mieszkalne substandardy (strychy, poddasza,
lokale ktérych poziom podtogi jest rowny badz nizszy od poziomu terenu oraz
zewnetrzne usytuowanie okien ponizej 1,2m od poziomu terenu) 90% stawki
bazowej;

2) brak tazienki i WC wewnatrz lokalu 95% stawki bazowej;

3) brak centralnego ogrzewania 97% stawki bazowej (dotyczy ogrzewania
systemowego i gazowego);

4) mieszkanie z kuchnig bez okna 99% stawki bazowej.

5. Stawke bazowsg czynszu w lokalu mieszkalnym podwyzsza sie 0 20%:

1) w budynkach oddanych do uzytkowania po dniu wejscia w Zycie niniejszej
uchwaty;

2) w lokalach mieszkalnych  kompleksowo  wyremontowanych lub
zmodernizowanych przez wynajmujgcego po dniu wejscia w Zycie niniejszej
uchwaty.

6. Podwyzka, o ktorej mowa w ust. 3 nie moze spowodowac wzrostu czynszu powyzej
3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych dla miasta Malborka, obowiazujacego w dniu podwyzszenia
czZynszu.

§7.
Czynniki obnizajgce stawke bazowa czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne

i pomieszczenia tymczasowe.
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§8.
W Gminie Miejskiej Malbork obowigzuje jedna strefa lokalizacyjna budynkéw.

Rozdziat 6.
Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym

§9.

1. Prowadzenie przez Najemce dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym
wymaga zgody Gminy Miejskiej Malbork.

2. Otrzymanie zgody na prowadzenie dziatalnosci w lokalu powoduje podwyzszenie
czynszu najmu o 100% za kazdg izbe, w ktérej dziatalnosé ta jest prowadzona.

3. Najemca ubiegajacy sie o wyrazenie zgody na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w lokalu mieszkalnym sklada pisemny wniosek wraz ze stosowng
dokumentacijg.

4. Prowadzenie dziatalnosci gospodarcze] w lokalu mieszkalnym nie moze zaklocic
spokoju uzytkownikow innych lokali i zmienia¢ funkcji oraz przeznaczenia lokalu

mieszkalnego.

Rozdziat 7.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Malbork w latach 2023- 2027

§10.

1. Komunalnym zasobem Gminy Miejskiej Malbork na podstawie umowy uzyczenia
zawartej w dniu 30 kwietnia 2019 roku gospodaruje, zarzadza i administruje Spotka
pod nazwg Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe] w Malborku Sp. z 0.0,
ktora wykonuje zadania wiascicielskie w stosunku do zasobu lokali stanowigcych
whasnosé Gminy Miejskiej Malbork | wtasnosc Spoétki Zaktadu Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Malborku Sp. z 0. 0.

2. Struktura zasobu zarzadzanego przez spdtke nie moze wplynac na utrate przez
spotke zdolnosci do biezacego regulowania zobowigzan, zwigzanych z zarzadzaniem

zasobem.
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Rozdzial 8

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 1.

1. Podstawowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg przychody z:
1) czynszéw za najem lokali mieszkalnych,
2) czynszow za najem lokali uzytkowych.

2. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢ np. $rodki
z dotacji z funduszy Unii Europejskiej, srodki z budzetu miasta lub panstwa, kredyty
na inwestycje, remonty i termomodernizacje.

3. Prognoza Zrodet finansowania oraz wysokos¢ przychodow i kosztow w latach

2023-2027 :
Tabela nr 6
Wyszczegolnienie: 2023 2024 2025 2026 2027
Przychody

(W tys. 1), w tym: 6.400.000 | 6.500.000 6.600.000 6.700.000 | 6.800.000

wplywy Z czynszow
za lokale mieszkalne 5.200.000 | 5.300.000 | 5.400.000 | 5.500.000 | 5.600.000
i uzytkowe

wplywy z budzetu miasta | 1.200.000 1.200.000 1.200.000 1.200.000 1.200.000

wydatki i koszty

(w tys. z8), w tym: 6.400.000 6.500.000 6.600.000 6.700.000 6.800.000

koszty biezacej

eksploatagiji, w tym 2.100.000 2.100.000 2.100.000 2.100.000 2.100.000
awarie

koszty remontow 200.000 200.000 200.000 200,000 200.000

koszty administrowania

. P 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000
nieruchomosciami

Koszt funduszu
remontowego jako udziat| 2.100.000 2.200.000 2.300.000 2.400.000 2.500.000

Gminy WMN

Zrodito: Zaktad Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowej w Malborku Sp. z 0.0,

4. Gmina Miejska Malbork jest zobowigzana, na podstawie umowy, o kitérej mowa
w § 10 ust. 1, do przekazywania z budzetu srodkéw na fundusz remontowy zwiazany
z pokryciem kosztéw remontdw czesci wspolnych nieruchomosci, w ktorych
uczestniczy jako wilasciciel lokali mieszkalnych we wspdlnotach mieszkaniowych.

W prognozowanym okresie w wysokosci rzeczywistych potrzeb.
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Rozdziat 9.

Dziatania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Malbork

§12.

Dziatania zmierzajace do racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Miejskiej Malbork to w szczegdlnosci:

1)

2)

3)

4)

5)

7)

8)

systematyczna dbato$¢ o istniejgcy zasdb mieszkaniowy celem poprawy

stanu technicznego lokali i budynkow,

koordynowanie zamian w sposob pozwalajacy na zwolnienie lokali

mieszkalnych o obnizonym standardzie w celu przekwalifikowania ich statusu

na lokale socjalne lub wykonania remontu i podwyzszenia standardu,

egzekwowanie regularnych i terminowych platnosci czynszow oraz

podejmowanie dziatarh wspomagajgcych wywigzywanie sie najemcow z tego

obowigzku poprzez zawieranie ugod na splate zadtuzenia,

informowanie o mozliwosci ubiegania sie o srodki z pomocy spolecznej oraz

mozliwosc uzyskania dodatku mieszkaniowego,

wprowadzenie restrukturyzacji dlugéw czynszowych na  podstawie

planowanej uchwaly w sprawie przyjecia ,Malborskiego programu

restrukturyzacfi zadfuzenia uzytkownikow lokali wchodzgcych w  skfad

mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskief Malbork™,

utatwienie splaty zadluzenia osobom bedgcym w trudnej sytuacji zyciowej

w formie cdpracowania naleznosci poprzez swiadczenie rzeczowe.

zaklada sie kontynuowanie dziatari zmierzajacych do stopniowego

likwidowania niesamodzielnych lokali mieszkalnych posiadajacych wspdine

pomieszczenia z innym lokalem poprzez:

a) polaczenie dotychczas wspdlnych lokali w jeden samodzielny lokal
mieszkalny;

b) podziat na lokale samodzielne.

dziatania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Malbork

Zmierzajacych do likwidacji lokali mieszkalnych niespetniajgcych wymogow

przeznaczonych na staty pobyt ludzi, w szczegdlnosci poprzez:

1) przekwalifikowanie na lokale uzytkowe,

2) przekwalifikowanie na pomieszczenia gospodarcze.
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