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UCHWALA NR LV/3/2022

RADY MIEJSKIEJ W MRAGOWIE
z dnia 5 pazdziernika 2022 r.

w sprawie ""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Mragowa
na lata 2022-2026"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 559 zpdézn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 172 z pd6zn.zm.) Rada Miejska w Mragowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Mragowa na lata 2022 -
2026, stanowigcy Zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Henryk Nikonor
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Zatacznik nr 1
Do Uchwaty Nr LV/3/2022
z dnia 5 pazdziernika 2022 r.

»Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta Mragowa na lata 2022 — 2026”

Rozdzial 1

Postanowienia ogdlne.

1. Celem ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Mragowa na lata 2022 - 2026, zwanym w dalszej tresci ,,programem” jest tworzenie warunkow
zapewniajacych czlonkom wspdlnoty samorzadowej dostepno$¢ do mieszkania, zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych zgodnie z preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami ekonomicznymi
gospodarstw domowych oraz tworzenie warunkoéw zapewniajacych niezbedng dbatos¢ o istniejacy
zasob mieszkaniowy, stanowiacy istotng czes¢ majatku Miasta.

2. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172, z p6zn. zm.) zwana jest w dalszej tresci
,Hustawg”.

3. W sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Mragowa wchodza lokale mieszkalne,
wynajmowane na podstawie umowy najmu lokalu i umowy najmu socjalnego lokalu oraz
pomieszczenia tymczasowe.

Ponadto, w mieszkaniowym zasobie funkcjonuja mieszkania chronione, administrowane przez
Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Mragowie.

Planowane jest wydzielenie w zasobie mieszkaniowym lokali mieszkaniowych przeznaczonych do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy.

Rozdzial 11

1. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta w
poszczegolnych latach, z podzialem na najem socjalnv i najem lokalu.

1.1 Wielko$¢ oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego

ZasO6b mieszkaniowy Gminy Miasta Mragowa charakteryzuje si¢ wysokim udzialem budynkow
wybudowanych ponad 81 lat temu. Ich udziat stanowi okoto 71% (60 budynkéw) wszystkich budynkow
(85 budynkéw) wehodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy.

Wszystkie budynki wchodzace w sktad komunalnego zasobu Miasta posiadajg dostep do wody. Do sieci
wodociggowej i kanalizacji sieciowej podiaczonych jest 100% budynkow, do sieci gazowej - 88%, dostep
do miejskiej sieci cieplowniczej posiada 34% budynkow, a do 19% budynkoéw dostarczana jest ciepta woda
z MEC.

Do prognoz przyjeto nastepujace zatozenia:
1. Przyrost lokali w liczbie 33 lokali w roku 2025, w zwigzku z inwestycjg polegajgca na budowie 2
budynkow mieszkalnych A — 18 lokali i B — 15 lokali przy ul. Roosevelta 18. Wzrost powierzchni
lokali mieszkalnych gcznie o 1 307,33 m2,




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego -3-

Poz. 4760

2. Zatozono sprzedaz 7 lokali mieszkalnych w 2022 r., o facznej powierzchni okoto 250 m? oraz
sprzedaz 12 lokali mieszkalnych rocznie w kolejnych latach. Powierzchnia sprywatyzowanych
lokali w kolejnych latach wyniesie okoto 400 m?.

3. Wielko$¢ stanu zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Mragowa w latach 2022-2026:

Lp Wyszczegolnienie stanu 2022 2023 2024 2025 2026
w kolejnych latach

1| Liczba budynkéw komunalnych oraz 85 83 81 80 78
budynkow z udzialem Gminy Miasta
Mragowa

11 | Liczba budynkéw wylacznie komunalnych 47 47 47 48 48

12 | Liczba budynkéw wspdlnot mieszkaniowych z | 38 36 34 32 30
udzialem Gminy Miasta Mragowa

2. | Liczba lokali mieszkalnych 578 566 554 575 563

21 | Najem lokalu w budynkach komunalnych, 329 328 328 361 361

Liczba lokali 458 458 458 491 491
Najem socjalny lokalu w bud. komunalnych 129 130 130 130 130
22 | Najem lokalu w budynkach wspdlnot 106 96 85 76 67
Liczba lokali 120 108 96 84 72
Najem socjalny lokalu w budynkach wspélnot 14 12 11 8 5

23 | Najem socjalny — liczba lokali ogotem 143 142 141 138 135

24 | Pomieszczenia tymczasowe 4 5 5 6 6

25 | Mieszkania chronione 2 2 2 2 2

3. | Powierzchnia lokali mieszk. ogolem (w m?) | 24600 | 24200 | 23800 | 24707 | 24217

31 | Najem lokali w budynkach komunalnych 13737 | 13707 | 13707 | 15014 | 15014

Powierzchnia lokali 19392 | 19392 | 19392 | 20699 | 20609
Najem socjalny lokali w bud. komunalnych 5655 | 5685 | 5685 | 5685 | 5685
32 | Najem lokali w budynkach wspolnot 4713 | 4389 |4024 |3729 |3434
Powierzchnia lokali 5208 | 4808 |4408 |4008 |3608
Najem socjalny lokali w budynkach wspdlnot 495 420 385 280 175
Najem socjalny — powierzchnia lokali ogotem | 6151 | 6 105 |6 070 5965 | 5860

33

34 | Powierzchnia pomieszczen tymczasowych 32 50 50 60 60

35 | Powierzchnia mieszkan chronionych 199 199 199 199 199
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Liczba budynkéw wchodzacych w sklad zasobu Miasta w kolejnych latach,

Z uwzglednieniem wyposazenia technicznego:

2022 2023 2024 2025 2026
L.p. | Liczba budynkéw ogélem 85 83 81 80 78
4.1 | Wodociag sieciowy 85 83 81 80 78
4.2 Kanalizacja 85 83 81 80 78
4.3 Gaz przewodowy 75 75 76 76 76
4.4 Centralne ogrzewanie 29 31 33 35 37
4.5 Centralnie dostarczana ciepta wode 16 18 20 22 24
4. Struktura wiekowa budynkow:

2022 2023 2024 2025 2026
5. | Budynki ogétem 85 83 81 80 78
5.1 | Budynki w wieku - ponad 100 lat 55 54 53 52 51
5.2 | Budynki w wieku - od 81 do 100 lat 5 5 5 5 5
5.3 | Budynki w wieku - od 61 do 80 lat 2 2 2 2 2
5.4 | Budynki w wieku - od 41 do 60 lat 11 10 9 8 7
5.5 | Budynki w wieku - od 31 do 40 lat 2 2 2 2 2
5.6 | Budynki w wieku - od 21 do 30 lat 0 0 0 0 0
5.7 | Budynki w wieku - od 11 do 20 lat 5 5 5 5 5
5.8 | Budynki w wieku do 10 lat i 5 5 5 6 6

zmodernizowane

Gmina Miasto Mragowo na podstawie niniejszego Programu, powinna podejmowaé dalsze dziatania
racjonalizujace gospodarowanie posiadanym zasobem lokali mieszkalnych oraz pozyskiwa¢ nowe lokale
wraz z poprawa standardu lokali juz posiadanych poprzez:

a) kontynuowanie procedury wskazywania lokali z uwzglgednieniem normatywnych powierzchni w
stosunku do iloéci 0s6b zamieszkujacych w danym gospodarstwie domowym;

b) dalsze tworzenie nowych lokali mieszkalnych z udziatem srodkoéw zewnetrznych,

¢) poprawe standardu remontowanych lokali;

d) budownictwo komunalne realizowane z wykorzystaniem $rodkow z mieszkaniowych programéow rzadu;
e) budowy budynkoéw z mieszkaniami dostosowanymi do potrzeb 0sob niepetnosprawnych;

f) dalsze typowanie budynkow z gminnego zasobu do przebudowy i rozbudowy, a takze adaptacji na lokale
mieszkalne, najem socjalny i pomieszczenia tymczasowe.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata.

Stan techniczny budynkoéw mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy
Miasta Mragowa jest zroznicowany i zalezy od wieku budynkow, ich konstrukcji oraz wyposazenia w
instalacje. Wykonane remonty i inwestycje znacznie poprawity stan techniczny mieszkaniowego zasobu
komunalnego.

Do prognoz przyjeto nastepujace zalozenia:
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1. Potrzeby inwestycyjne, remontowe i modernizacyjne w okresie objetym analizg przyjeto na podstawie
planéw inwestycyjnych oraz informacji uzyskanych z TBS ,,Karo” Sp. z 0.0. w Mragowie. Uwzgledniono
wykonanie zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie 2 budynkéw mieszkalnych przy ul.
Roosevelta 18 w Mragowie w roku 2023-2025, w wyniku ktorego powstang 33 lokale mieszkalne. Koszt
inwestycji wyniesie okoto 12 min ztotych, dofinansowanie z BGK - do 80%.

W ostatnich latach w Mragowie zaobserwowa¢ mozna znaczng dynamik¢ w budowie nowych
mieszkan o roéznym standardzie, realizowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe 1 prywatnych
deweloperéw, co posrednio wptywa na rozwigzywanie problemow mieszkaniowych mieszkancow lepiej
sytuowanych. Priorytetem dla samorzadu jest zwigkszenie zasobu lokali komunalnych, poniewaz zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami, gmina jest zobowigzana do zapewnienia takich lokali dla rodzin
najubozszych oraz do realizacji wyrokow o eksmisje, ktore w sytuacji skierowania takiego wniosku do sadu,
W wypadku nie dostarczenia lokalu socjalnego, narazajag Miasto na wyptate odszkodowania.

Aktualnie na uzyskanie lokali (najem socjalny) oczekuje 51 rodzin (8 z wyrokow o eksmisje, 43 na listach).

Na lokale mieszkalne (najem lokalu) oczekuje 28 rodzin na listach mieszkaniowych.

Ponadto, planuje si¢ wykwaterowanie mieszkancow z:

— budynku przy ul. Roosevelta 27 AB (ze wzgledu na wysokie koszty przebudowy i termomodernizacji
budynek przeznaczony jest w catosci do sprzedazy) — 1 lokal do wykwaterowania, 8 lokali opr6zniono,

— budynkéw do 4 lokali, przeznaczonych do selektywnej sprzedazy — okoto 10 lokali.

Laczne potrzeby to okoto 90 mieszkan.

Miasto Mraggowo wspdlnie ze spotka miejska TBS ,, KARO” planuje budowe blokoéw mieszkalnych z tanimi
mieszkaniami. W ramach inwestycji ma powsta¢ facznie okoto 150 mieszkan. Dziatania te
przygotowywane sg dwutorowo:

- przez wspolna realizacje z agencja rzgdowa w ramach programu ,,Mieszkanie plus”, okoto 100 mieszkan
zlokalizowanych na Osiedlu Mazurskim - mieszkania te beda oferowane zaré6wno w systemie najmu
dtugoterminowego jak i z mozliwosciag dojscia do wlasnosci,

- poprzez budowe przez spotke miejska TBS ,,KARO” budynku mieszkalnego okoto 40-50 mieszkan na
dziatce miejskiej - lokale te bedg mozliwe do wykupienia przez najemcow w okresie ok. 20 lat (stopniowe
dochodzenie do prawa wtasnosci). Kredyt na budowe zaciagnie spotka w zwigzku z tym mieszkancy oming
gtéwna przeszkodg jaka jest uzyskanie kredytu.

2. Realizacja potrzeb remontowych i modernizacyjnych zapewniajacych poprawe stanu technicznego
wszystkich budynkéw do stanu docelowego, wymagataby poniesienia na ten cel, w okresie 2022 — 2026,
wydatkoéw na budynki wylacznie komunalne 4 815 tys. zi, na budynki wspdlnot mieszkaniowych 175 tys.
zt. Gmina Miasto Mragowo poniesie koszty w wysokoséci odpowiadajgcej posiadanym udzialom w
budynkach wspdlnot.

Analize potrzeb remontowych oraz plan remontéw i modernizacji, z podzialem na kolejne lata objete
analizg (2022-2026) przedstawia tabela ponizej.

Wydatki, potrzeby i plany remontowe w budynkach komunalnych
w latach 2022-2026

L.p. Pozycje 2022 2023 (20242025 2026
Liczba remontoéw (w szt. budynkéw)
Dachy (wlaczajac rynny, rury, obrobki blacharskie) 5 5 5 5 5
Instalacji gazowej 5 5 5 5 5

Instalacji elektrycznej 3 3 |3 3 3
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4 lInstalacji wodno-kanalizacyjna 1 1 1 1 1
5 |Klatek schodowych 3 3 3 3 3
6 [Instalacji CO * 2 inwestycje 6 6 6 6 6
7 |Elewacje 1 1 1 1 1
8 |[Stolarki budowlanej (okna, drzwi) 10 10 10 | 10 10
9 |Piece kaflowe i statopalne 8 8 8 8 8
10 [Inne , w tym: 37 41 | 41 | 41 41

- instalacje elektryczne w lokalach 15 15 15 | 15 15
- remonty lokali mieszkalnych 22 25 25 | 25 25

- ogrodzenia nieruchomosci 0 1 1 1 1

- awarie
suma 79 83 83 | 83 83
Szacunkowe potrzeby remontowe (w tys. zl)
1 |Dachy (wlaczajac rynny, rury , obrobki blacharskie) 100 | 150 | 150 | 160 | 160
2 |Instalacji gazowej 50 | 120 | 120 | 130 | 130
3 |Instalacji elektrycznej 30 20 20 | 20 20
4 lInstalacji wodno-kanalizacyjnej 20 15 15 | 15 15
5 [Klatek schodowych 25 25 28 | 30 30
6 |Instalacji CO * inwestycja 300 | 200 | 200 | 200 | 200
7 |Elewacje 30 40 40 | 40 40
8 |[Stolarki budowlanej (okna, drzwi) 40 50 50 | 50 50
9 [Piece kaflowe i statopalne 30 40 44 | 44 44
10 [Inne , w tym: 225 | 275 | 325|325 | 325
- instalacje elektryczne w lokalach 25 35 35 | 35 35
- remonty lokali mieszkalnych 180 | 200 | 200 | 250 | 250
- ogrodzenia nieruchomosci 0 10 10 | 10 10
- awarie 20 30 30 | 30 30
suma 850 | 935 |1002§1014) 1014
Wydatki, potrzeby i plany remontowe
w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych z udzialem Miasta na lata 2022 — 2026
L.p. Pozycje 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
Liczba remontéw w sumie

1 |Dachy 0 1 1

2 |Instalacja gazowa 0 0 0 0

3 [Instalacja elektryczna 0 2 1 1
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4 |Instalacja wodno — kanalizacyjna 1 1 2 1 1
5 [Klatki schodowe 2 2 4 1 1
6 [Instalacja CO 0 1 2 1 1
7 |Elewacja 1 2 3 1 1
8 [Stolarka 1 4 2 1 1
9 |Piece kaflowe i statopalne 1 2 2 1 1

Suma 6 17 17 8 8

Szacunkowe potrzeby remontowe w tys. zt

1 |Dach 0 19 10 5 5
2 [Instalacja gazowa 0 0 0 0
3 [Instalacja elektryczna 0 6 3 3
4 |Instalacja wodno — kanalizacyjna 3 2 2 2
5 [Klatki schodowe 5 5 10 3 3
6 [Instalacja CO 0 1 4 0 0
7 |Elewacja 7 14 21 7 7
8 [Stolarka budowlana 2 4 1 1
9 |Piece kaflowe i statopalne 2 4 2 2

Suma 19 55 55 23 23

3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Nadrzednym celem Miasta Mragowa jest calkowita prywatyzacja budynkéw wspodlnot
mieszkaniowych. W celu realizacji petlnej prywatyzacji budynkow wspolnotowych na terenie Miasta
Mragowa dotychczas kontynuowane sg nast¢pujagce zadania:

a) poszerzanie $wiadomosci wspdtwilascicieli i cztonkow zarzadéw wspodlnot mieszkaniowych na
zebraniach absolutoryjnych oraz zebraniach zwotywanych na wniosek wspotwilaseicieli o korzysciach
ptynacych z wykupienia lokalu komunalnego,

b) zaangazowanie srodkéw finansowych w rocznym budzecie na koszty zwigzane z obstuga notarialng w
zakresie regulacji zapisow wieczysto-ksiegowych,

¢) systematyczne sktadanie ofert sprzedazy najemcom lokali komunalnych, usytuowanych w budynkach
wspolnotowych, ktorzy uzyskali pierwszenstwo w nabyciu lokalu, a w przypadku nieprzyjecia oferty,
wypowiedzenie umowy z ustawowym terminem 6-miesi¢gcznym z zapewnieniem lokalu zamiennego.

Na podstawie analizy dotychczasowej sprzedazy lokali mieszkalnych nalezy stwierdzi¢, iz $rednia
sprzedaz lokali w pigciu ostatnich latach ksztattowata si¢ na poziomie okoto 12 lokali rocznie. W przypadku
stosowania w kolejnych latach dotychczasowych zasad zbywania lokali mieszkalnych w budynkach
mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ komunalng Miasta Mragowa, poziom sprzedazy lokali mieszkalnych
bedzie utrzymywat si¢ na dotychczasowym poziomie.

W efekcie realizowania zaplanowanej sprzedazy lokali i budynkoéw zmniejszy si¢ udzial Miasta w
kosztach remontéw budynkow. Lepsza struktura wlasno$ciowa pozwoli na bardziej efektywne uzytkowanie
zardwno zasobow mieszkaniowych jak i zasoboéw finansowych.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego -8 Poz. 4760

Prognoze planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w kolejnych latach objetych analizg (2022-2026)
przedstawiono w ponizszej tabeli.

Do prognoz przyjeto nastepujace zatozenia:

1.Z obowigzujacych zasad wynika, ze przy zbyciu lokali w drodze bezprzetargowej dopuszczalna jest
sprzedaz ratalna (maksymalnie na 10 lat), przy oprocentowaniu 0,5 stopy procentowej redyskonta weksli
stosowanej w NBP.

Przy sprzedazy, od ceny lokalu ustalonej na podstawie warto$ci okreSlonej przez rzeczoznawce
majatkowego, w wysokosci nie nizszej niz ta wartos¢, udzielane sg bonifikaty, na nastgpujacych zasadach :
przy stopniu zuzycia technicznego budynku ponizej 30% - bonifikata nie przystuguje,

przy stopniu zuzycia technicznego budynku 30% - 70% :

- bonifikata 60% w przypadku nabycia lokalu na raty,

- bonifikata 70% w przypadku nabycia lokalu za gotowke.

- przy stopniu zuzycia technicznego budynku powyzej 70% :

- bonifikata 70% w przypadku nabycia lokalu na raty,

- bonifikata 90% w przypadku nabycia lokalu za gotowke.

Bonifikaty zmniejsza si¢ o 1% za kazde rozpoczgte 1 000 zt brutto, przypadajacych na lokal kosztow
remontdéw czesci wspolnych budynku, w ktorym lokal si¢ znajduje oraz remontu lub modernizacji lokalu,
poniesionych przez gmin¢ w ciggu ostatnich 5 lat. Bonifikaty zwigksza si¢ o 1% za kazde rozpoczete 1 000
z} brutto, poniesionych przez najemce kosztow remontow czegsci wspolnych budynku, w ktorym lokal si¢
znajduje. Bonifikaty zwigksza si¢ o 2,5% w stosunku do lokali w budynkach wielomieszkaniowych pod
warunkiem jednoczesnego wykupu wszystkich lub wszystkich pozostatych lokali w budynku.

Przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, potozonego w budynku wpisanym do rejestru zabytkow, w trybie
przetargu lub rokowan, wyraza si¢ zgod¢ na obnizenie bonifikaty do 10%.

W 2022 r. przewiduje si¢ sprzedaz 7 lokali mieszkalnych. Zatozono sprzedaz 12 lokali mieszkalnych rocznie
w kolejnych latach, o tacznej powierzchni okoto 400 m? rocznie.

Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych Gminy Miasta Mragowa
w latach 2022-2026.

L.p. | Pozycje 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
1. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych (szt.) | 7 12 12 12 12

2. Powierzchnia sprzedanych lokali mieszkalnych | 250 | 400 | 400 | 400 | 400

(m?)
3. Wplywy ze sprzedazy (tys. zt) 585 | 550 | 550 |550 |550
3.1 | Cena 1l m? powierzchni lokalu (zt) 1500 | 1500 | 1500 | 1500 | 1500
(}Jstalona -osiagni¢ta cena minus bonifikata)
3.2 | Srednia bonifikata udzielana najemcom 60% | 60% | 60% | 60% | 60%

3.3 | Wplaty rat i odsetek za wykup mieszkan (tys.zt) | 130 | 165 | 165 | 165 | 165
34 | Wplywy ze sprzedazy ogotem (tys. zb) | 715 | 715 |715 |715 |715

4, Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Skuteczna reforma polityki czynszowej jest krokiem o kluczowym znaczeniu w procesie
stopniowego urealniania optat za uzytkowane mieszkania i wylaniania si¢ prywatnego sektora mieszkan
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czynszowych. Bez podniesienia czynszow za lokale mieszkalne do poziomu pozwalajacego na pokrycie
kosztow utrzymania i remontoéw lokali, Gmina Miasto Mragowo bedzie musiata dotowaé gospodarke
mieszkaniowa, by utrzymaé zasdob w stanie niepogorszonym. Podniesienie czynszow za najem lokali
mieszkalnych begdzie mialo wptyw na podwyzke czynszow za najem socjalny.

1.Za wynajmowane lokale ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:

a) za najem lokalu,

b) za najem socjalny lokalu .

Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci oraz koszty: konserwacji, utrzymania nalezytego stanu
technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontoéw, zarzadzania nieruchomoscia, utrzymania
pomieszczen wspolnego uzytkowania, w tym koszty energii elektrycznej, domofonu oraz zieleni,
ubezpieczenia nieruchomosci i inne wynikajace z umowy, a takze zwrot naktadéw poniesionych na budowe
albo zakup lokalu Iub naktadéw poniesionych na trwale ulepszenie istniejagcego lokalu zwickszajacego jego
warto$¢ uzytkows.

Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat niezaleznych od wtasciciela tj. oplat za
dostawe energii elektrycznej, gazu, wody oraz odbior nieczystosci statych i ptynnych, w wypadkach, gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca ustug.
2.Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu rozumie si¢ powierzchnig wszystkich pomieszczen znajdujacych sie
w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz
innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposdb uzytkowania; za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni
balkonow, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkow w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow,
piwnic i komorek przeznaczonych do przechowywania opatu.

3.Czynsz za najem lokalu mieszkalnego, najem socjalny lokalu oraz lokale zamienne, optacajg najemcy
lokali stanowigcych mieszkaniowy zas6b gminy.

4.Stawki czynszu miesiecznego za 1 m? powierzchni uzytkowej ustala Burmistrz Miasta Mragowa.
Wprowadzona Zarzadzeniem Nr 725/2021 Burmistrza Miasta Mragowo, z dnia 04 lutego 2021 r.,
maksymalna stawka czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosi 6,60 zl, co
na dzien jej wprowadzenia stanowito 1,62% wartosci odtworzeniowej lokalu. Zgodnie z obwieszczeniem
Wojewody Warminsko - Mazurskiego, z dnia 04 kwietnia 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Warm.-Mazurskiego 2022,
poz. 1595), ustalony zostat na okres od 1 kwietnia 2022 r. do 30 wrze$nia 2022 r. dla wojewddztwa
warmifisko - mazurskiego wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych w wysokosci 5 119,00 z/m?, co oznacza, ze maksymalna stawka czynszu w
wysokosci 6,60 zl/m?, stanowi tylko 1,55% obowigzujagcego wskaznika przeliczeniowego. Czynsz w
dopuszczalnej przepisami wysokosci 3% wskaznika przeliczeniowego wyniostby 12,80 zt/m?,

5.W latach objetych Programem, nalezy podejmowaé dzialania zmierzajace do zwigkszenia stawki
maksymalnej czynszu do poziomu 3% wartosci odtworzeniowej w roku 2026.

6.Do czynnikow majacych wpltyw na poziom czynszu zalicza si¢ czynniki obnizajace:

1) ze wzgledu na potozenie budynku:

- budynek potozony w strefie peryferyjnej (-5%),

2) ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku:

- lokal usytuowany w suterenie (-5%),

- lokal usytuowany na poddaszu (-5%),

3) ze wzgledu na wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:

- lokal bez tazienki (-5%),

- wc poza lokalem (-5%),

- lokal bez instalacji centralnego ogrzewania (-5%),

- lokal bez instalacji cieptej wody(-5%),

4) ze wzgledu na ogo6lny stan techniczny budynku:

- budynek przeznaczony do wykwaterowania ze wzgledu na zty stan techniczny (-5%)

- budynek adaptowany na cele mieszkalne, typu ,,Berlin” (-33,35%).
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W przypadku wystepowania wigcej niz jednego czynnika, sa one tgcznie brane pod uwage.

7.Stawka czynszu za najem socjalny lokalu nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

8.W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego,
czynsz najmu zmniejsza si¢ zgodnie z pkt 6.

9.Przed zmiang umowy najmu, zmieniajagca wysoko$¢ czynszu, nalezy sporzadzi¢ protokot stwierdzajacy
zZmiang czynnikow.

10.Czynsz najmu jest platny miesiecznie z gory do 10 dnia miesigca, na rachunek wynajmujacego lub na
wskazany przez niego rachunek, z wyjatkiem przypadkéw gdy strony pisemnie ustality zmiane terminu i
inng forme ptatnosci.

11.Burmistrz Miasta Mragowo na wniosek najemcy moze obnizy¢é czynsz najmu, naliczony wediug
obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach, ktorzy nie zalegajag w optatach
czynszowych lub innych optatach za uzywanie lokalu. Obnizka czynszu nie dotyczy lokali socjalnych.
Obnizki mogg by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni dochod miesigeczny w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego nie przekracza 75% i odpowiednio 50% dochodu okreslonego w § 3 ust.7, pkt 1 i
2 uchwaty nr XXXIII/3/2021 Rady Miejskiej w Mragowie z dnia 29 kwietnia 2021 r. w sprawie okreslenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Mragowa (Dz.
Urz. Woj. Warm.- Maz. 2021, poz.1642; z p6zn. zm). Najemcom tym przyshuguje 30% obnizka czynszu.
12.Za zajmowane pomieszczenia tymczasowe ustala si¢ optaty w wysokosci odpowiadajgcej stawce
czynszu jak za wynajem 1 m? najmu socjalnego lokalu. Osoba zajmujaca pomieszczenie tymczasowe
zobowigzana jest do wnoszenia optat niezaleznych od wiasciciela — optat za dostawy do lokalu energii,
gazu, wody oraz odbior $ciekdw, odpadow i nieczystosci statych.

5. Sposob i zasadv zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmianvy w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

Zasobem mieszkaniowym Gminy Miasta Mragowa zarzgdza Burmistrz Miasta, ktory petni w imieniu
i na rzecz Miasta funkcje wtascicielska dla zasobu. Do zadan Burmistrza Miasta Mragowa nalezy migdzy
innymi zabezpieczenie w nalezyty sposob ochrony wilasnosci Gminy oraz interesu prawnego Miasta
Mragowa w stosunku do nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu komunalnego, wynikajacych migdzy
innymi z Ustawy o samorzadzie gminnym, Ustawy o finansach publicznych czy Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Lokale i budynki wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powierzone sga w
administrowanie Towarzystwu Budownictwa Spotecznego ,,KARO” Spoétka z 0.0. w Mragowie, w drodze
przetargu, na warunkach okre$lonych w umowie nr ZP.271.15.2021 z 31 grudnia 2021 r., zawartej na okres
od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r.

Dotychczasowe gospodarowanie oraz zarzadzanie majatkiem Miasta Mragowa w szczego6lnosci
zapewnito:

a) prawidtowg ewidencj¢ zasobu komunalnego;

b) inwentaryzacj¢ gminnych nieruchomosci;

c) skuteczne zabezpieczenie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

d) prawidlowa gospodarke czynszowg oraz wdrozenie procesu systemowej windykacji zaleglo$ci;

e) prawidtowy nadzor nad zarzagdcami nieruchomosci;

f) skuteczng wspoélprace z innymi organami, ktére na mocy odrgbnych przepisow gospodaruja
nieruchomosciami, a takze z wtasciwymi jednostkami samorzadu terytorialnego;

g) wprowadzenie mechanizmow obnizania kosztow eksploatacyjnych dla zasobu mieszkaniowego;

h) pozyskiwanie zewnetrznych §rodkéw finansowych na modernizacjg istniejacego zasobu.

W celu skutecznego realizowania zadan niezbedna jest wspolpraca z zarzadca, ktory na biezagco w
ustalony sposob administruje nieruchomos$ciami oraz wykonuje czynnosci zwyklego zarzagdu w zakresie
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uprawnien i obowigzkoéw okreslonych szczegdétowo w zawartych umowach. Nie przewiduje si¢ zmian w
zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

6. Zrodla finansowania sospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zalozenia strategii mieszkaniowej zmierzaja w kierunku racjonalizacji zrodet finansowania
gospodarki mieszkaniowej na terenie Miasta. Stuzg temu urealnienie polityki czynszowej i prywatyzacja
zasobu. Aktualnie polityka mieszkaniowa jest deficytowg dziedzing dziatalnosci. Wptywy ze sprzedazy
lokali i z czynszow poprawiaja niekorzystny bilans, ale nie pokryja niezbednych wydatkéw inwestycyjnych,
remontowych i eksploatacyjnych.

W budzecie Miasta nie ma $rodkéw na wykonywanie remontoéw i konserwacji w pelnym zakresie. Sytuacja
taka powoduje narastanie tzw. luki remontowej - réznicy pomigdzy wartoscig remontdw, ktore powinny
zosta¢ wykonane, a faktycznie ponoszonymi wydatkami. Kluczowe znaczenie ma usprawnienie systemu
i doprowadzenie do stanu petnego samofinansowania si¢ gospodarki mieszkaniowe;.

Realizacja nizej wymienionych dziatan zapewni poprawe zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej
Gminy Miasta Mragowa w kolejnych latach.

Glowne kierunki dzialan, ktore beda kontynuowane lub zostana podjete to:

Prywatyzacja mieszkan - pozwoli to na odcigzenie budzetu gminy: koszty eksploatacyjne i remontowe
zostang przerzucone na nabywcow. Dodatkowym efektem beda wptywy ze sprzedazy mieszkan, jednak ze
wzgledu na wysokie bonifikaty iroztozenie w czasie nie beda to wplywy zbyt wysokie. Szczegdlne
znaczenie ma prywatyzacja lokali w ztym stanie technicznym. Zaoszczedzone $rodki Miasta przeznaczone
zostang na poprawienie stanu technicznego gminnego zasobu mieszkaniowego.

Urealnienie czynszow. W latach objetych Programem, nalezy podejmowac dziatania zmierzajgce do
zwigkszenia stawki maksymalnej czynszu do poziomu 3% warto$ci odtworzeniowej w roku 2026. Aktualnie
obowigzujaca maksymalna stawka czynszu wynosi 6,60 zt/m?, co stanowi 1,55 % wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewoOdztwa warminsko-mazurskiego, ktory obecnie wynosi 5 119,00 zt. Stawke czynszu w maksymalnej
wysokosci 6,60 zt/m? ptaci 40% najemcow. Czynsz w dopuszczalnej przepisami wysoko$ci 3% wskaznika
przeliczeniowego wyniostby 12,80 zt/m?,

Sukcesywne, coroczne podwyzszenie stawki czynszu spowoduje stopniowe pokrywanie coraz wigkszej
czesei kosztow wpltywami z czynszow oraz uzyskanie w 2026 roku maksymalnej stawki czynszu za 1 m?
na poziomie 3% wskaznika przeliczeniowego.

Urealnienie czynszéw nie spowoduje pogorszenia sytuacji najemcow o niskich dochodach dzigki znacznej
pomocy w postaci dodatkow mieszkaniowych.

Kryterium dochodowe. Weryfikacja (nie czeSciej niz co 2,5 roku) speiniania przez najemcoéw, z
wylaczeniem umoéw najmu socjalnego, kryterium dochodu uzasadniajacego oddanie w najem lub podnajem
lokalu.

Weryfikacja dochodéw pozwoli na stopniowe likwidowanie dotowania gospodarstw domowych, ktore stac
na pokrycie pelnych kosztéw najmu lokalu mieszkalnego.

7. Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz Kkoszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
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Biezace gospodarowanie zasobem

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne przedstawiono w ponizszej tabeli.

Do prognoz przyjeto nastepujace zalozenia:
1. Koszty biezacej eksploatacji oraz zaliczki na poczet kosztéw zarzadu optacane przez Gming jako

udziatowca w nieruchomosciach wspdlnych, przyjeto w oparciu o dane przedstawione przez TBS
»IKKARO” Spotka z 0.0. w Mragowie.

2. W kosztach biezacej eksploatacji uwzgledniono wynagrodzenie TBS ,,KARO” Sp. z 0.0. placone
na podstawie umowy o zarzadzanie i administrowanie zasobem mieszkaniowym Miasta.

3. Potrzeby remontowe przedstawiono w zestawieniu danych ujetych w tabeli.

4. Wzrost powierzchni lokali docelowych, w zwigzku z inwestycjami.

5. Zmniejszajacg si¢ powierzchnie lokali w wyniku prywatyzacji.

6. Coroczng waloryzacje danych o prognozowany wskaznik inflacji.

Przewidywane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Mragowa.

W wyliczeniach uwzgledniono nastgpujace zatozenia:

- wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta ulega¢ bedzie systematycznemu zmniejszaniu wskutek dziatan
prywatyzacyjnych,

- uwzgledniono w kosztach eksploatacyjnych oddanie planowanych lokali mieszkalnych,

- przyj¢to proporcjonalnos¢ kosztow do powierzchni lokali.

Ponizsze tabele przedstawiajg przewidywane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy w réznych
wariantach:

Planowane koszty zwiazane z biezacym gospodarowaniem zasobem
mieszkaniowym

Pozycje 2022 2023 | 2024 | 2025 | 2026

1 Koszty biezacej eksploatacji (w tys. zI) 1275 1276 1297 1278 1278
1.1 |Eksploatacja 391 392 393 394 394
1.1.1 |Zakup energii i dystrybucja energii 83 84 85 86 86
1.1.2 |Utrzymanie porzadku i czystosci 226 226] 226| 226 226
1.1.3 [Pozostate koszty eksploatacyjne 82 82 82 82 82
1.2 |Biezace utrzymanie techniczne 200f 200f 200f 200 200
1.3 |Wynagrodzenie TBS (umowa) 684 684 684 684 684
2 |Koszty remontow 922) 986 1061| 1014 1014
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3 |Koszty zarzadu nieruchomoscia 150f 148] 146 144 144
3.1 [Koszty zarzadu 80 78 76 74 72
3.2 |Zaliczka na fundusz remontowy 70 70 70 70 70
4 |Razem koszty gospodarowania 2347) 2410] 2504] 2436] 2436
5 |Wydatki na dodatki mieszkaniowe 500f 500 500f 500 500
6 Razem 2847] 2910] 3004 2936 2936
Prognoza kosztow biezacej eksploatacji utrzymania zasobu mieszkaniowego
wyszczego6lnienie 2022 2023 2024 2025 2026
. g e e .
koszt utrzym’anla 1m miesi¢cznie w zk 4.23 4.23 4.30 4,24 4.24
(bez remontéw oraz kosztow zarzgdu)
Biezace koszty utrzymania zasobu w zt 1275000 |1276000) 1297000 |1278000(1 278 000
wyszczego6lnienie 2022 2023 2024 2025 2026
. g e e .
koszt utrzyma’nla 1m miesigcznie w zk 472 472 478 471 471
(bez remontéw z kosztami zarzadu)
Biezace koszty utrzymania zasobu w zt 14250001424 000| 1443000 |1422000{1 422 000
wyszczego6lnienie 2022 2023 2024 2025 2026
. g s .
koszt utrzyman.lz.l 1m miesigcznie w 7t (z 7.78 7.99 8,30 8,08 8,08
remontami i kosztami zarzadu)
Biezace koszty utrzymania zasobu w zt 2347000 |2410000] 2504 000 |2 436 000|2 436 000

Zrodla finansowania kosztow

Dla zréwnowazenia niezbednych wydatkéw dochodami konieczne jest urealnianie polityki czynszowej i
przyspieszenie prywatyzacji zasobow mieszkaniowych, co w efekcie doprowadzi do zréwnowazenia
wydatkoéw z dochodami i uniezaleznienia polityki mieszkaniowej od dotacji z budzetu Miasta.

Ponizsza tabela prezentuje pokrycie obliczonych wczesniej przewidywanych pelnych kosztow utrzymania
zasobu przewidywanymi wpltywami z czynszow 1 prywatyzacji zasobu mieszkaniowego:
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Pokrycie pelnych kosztow utrzymania zasobu przewidywanymi wplywami
Z czynszOw i prywatyzacji zasobu mieszkaniowego.
L.p. | Pozycja 2022 2023 2024 2025 2026
1. Stawka maksymalna czynszu w zt 6,60 8,15 9,70 11,25 12,80
1.1 | Stawka bazowa czynszu 6,60 8,15 9,70 11,25 12,80
2. Powierzchnia w m? 24 600 24200 | 23800 | 24707 24 217
3. Wplywy z czynszu w tys. zi 1760 2 000 2100 2 300 2 450
(wylacznie zasob mieszkaniowy)
3.1 | Srednia stawka czynszu (zt) 5,96 6,88 7,35 7,76 8,43
4, Wplywy z prywatyzacji ogotem 585 550 550 550 550
w tys. zt
5. SUMA wplywow (3+4) w tys. zi 2 345 2 550 2 650 2850 3000
6. | Wydatki biezace w z1 2847 | 2910 | 3004 | 2936 | 2936
(z poz. 6 str. 15)
7. Roéznica (5-6) w tys. zi -502 -360 -354 -86 64

Wzrost wptywow z czynszow bedzie realizowany dzigki stopniowemu podnoszeniu stawek czynszu.

Plan przewidywanych wpltywow czynszowych uwzglednia:

- zmniejszajaca si¢ powierzchnie lokali (w wyniku prywatyzacji),

- wzrost powierzchni nowych lokali mieszkalnych w 2025 r.,

- zmniejszony wymiar (do 50% najnizszej stawki za najem lokali mieszkalnych) czynszow za najem
socjalny lokali.

Wyliczona wielko$¢ sredniego czynszu nie jest wielkoScig przecigtnie ptaconego czynszu. Na jego
wysokos$¢ wplywaja obnizone stawki w lokalach socjalnych, a takze obnizki czynszu w lokalach, w ktérych
beda obowigzywaly czynniki obnizajace stawke czynszu.

Wydatki uwzgledniaja ponoszone pelne koszty zawierajace koszty eksploatacji, zarzadu i remontow,
wyptate dodatkéw mieszkaniowych.

Przedstawiona kalkulacja wykazuje deficyt, ktory w kolejnych latach zmniejsza si¢, w zwiazku z
przewidywanym zwigkszeniem stawki czynszu do wysokos$ci 3% wskaznika warto$ci odtworzeniowe;.
Konieczne bedzie pokrycie niedoboru ze srodkéw finansowych budzetu Miasta.

Naktady niezbedne na wykonanie zadania inwestycyjnego w okresie obowigzywania programu,
polegajacego na budowie 2 budynkoéw mieszkalnych przy ul. Roosevelta 18 w Mragowie, w wyniku czego
powstang 33 lokale, wynosza tacznie okoto 12 mIn zt. Miasto otrzyma dofinansowanie (do 80%) na
realizacje zadania inwestycyjnego z Funduszu Doptat Obstuga programu zostala powierzona Bankowi
Gospodarstwa Krajowego. Pozostale naklady inwestycyjne sfinansowane zostang z budzetu miasta.

8. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta ustala si¢
nastepujace dziatania:

1.a) pierwszenstwo zamiany lokali w przypadku przekwaterowania najemcoéw z mieszkan przeznaczonych
do generalnego remontu lub z budynkéw przeznaczonych do remontu wytypowanych przez zarzadcg do
lokali zamiennych,

b) przekwaterowanie najemcOw z mieszkan znajdujacych si¢ w budynkach komunalnych do 4 lokali
wlacznie i Roosevelta 27AB, nie przeznaczonych do sprzedazy dla najemcow, w celu zbycia w przetargu
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nieruchomosci budynkowych, co zmniejszy koszty ich utrzymania i zwigkszy wptywy finansowe do
budzetu Miasta,

2. zwigkszanie mieszkaniowego zasobu Miasta w ramach adaptacji pomieszczen nie wchodzacych w sktad
juz istniejacych lokali mieszkalnych usytuowanych w obiektach stanowigcych witasno§¢ Gminy Miasto
Mragowo, w celu wybudowania lub powigkszenia zajmowanego mieszkania,

3. zwigkszenie windykacji naleznych optat za wynajmowane lokale mieszkalne poprzez proponowanie
najemcom zamiany lokalu na inny, za ktory beda ponoszone mniejsze oplaty,

4. wprowadzenie systemu zamiany lokali, ktérego gldéwnym celem bedzie odzyskanie zadluzenia najemcow
Wobec Miasta oraz dostosowanie wielkosci lokalu do mozliwosci finansowych najemcow: zamiana lokali
moze by¢ takze zrealizowana z urzgdu, w zwiazku ze ztozong propozycja najemcy, w sytuacji gdy najemcy
posiadaja zadluzenia czynszowe, ktorym w celu unikniecia skierowania sprawy na droge postgpowania
sadowego o eksmisj¢ z lokalu, skladana bedzie propozycja zamiany zajmowanego lokalu na inny o
mniejszej powierzchni lub gdy najemca wyraza zgodg¢ na przejscie do lokalu o nizszym standardzie,

5. zwickszenie dzialan zarzadcy zmierzajacych do odzyskiwania mieszkan uzytkowanych bez tytutu
prawnego lub niezamieszkatych,

6. funkcjonowanie mieszkan stuzbowych — wydzielenie w istniejacym zasobie mieszkaniowym mieszkan
stuzbowych,

7. podjecie dziatan zmierzajacych do pozyskiwania pomieszczen tymczasowych do zasobu, poprzez
przekwalifikowanie istniejacych pomieszczen (spetniajacych warunki okreslone w ustawie),

8. dalsze zmniejszanie kwot wyptat przez Gming Miasto Mragowo odszkodowan za niedostarczenie lokalu
socjalnego wierzycielom, w ktorych lokalach nadal zamieszkujg osoby z uprawnieniem do lokalu
socjalnego wskazanego przez Gmine. W tym zakresie priorytetem pozostaje zawieranie ugdd z
wierzycielami i wskazywanie lokali socjalnych osobom eksmitowanym w zamian za odstgpienie od
roszczenia o zaptate odszkodowania przez danego wierzyciela. Jednoczes$nie wierzyciel, ktory zadeklaruje
rezygnacj¢ z odszkodowania oraz zaoferuje partycypacje w dostosowaniu wskazanego przez Gmine Miasto
Mragowo lokalu socjalnego do potrzeb osob eksmitowanych uzyskuje pierwszenstwo we wskazaniu takiego
lokalu.
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