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UCHWALA Nr XXXI11/405/21
RADY MIEJSKIEJ GMINY MIRSK

z dnia 26 sierpnia 2021 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mirsk

na lata 2021-2026

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 611 z

p6zn. zm.) Rada Miejska Gminy Mirsk uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mirsk na lata

2021-2026", stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaly.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Mirsk.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewoddztwa Dolnoslaskiego.

ZALACZNIK()

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
MIRSK NA LATA 2021-2026
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I.
POSTANOWIENIA OGOLNE

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mirsk zwany dalej
"programem", stanowi formalng podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia
warunkow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej Gminy Mirsk przy

wykorzystaniu mieszkaniowego zasobu gminy w tym:

1) zapewnienia mieszkancom lokali mieszkalnych, socjalnych i lokali zamiennych,

2) zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
2. Ilekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:

1) miescie - nalezy przez to rozumie¢ miasto Mirsk;

2) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Mirsk;

3) burmistrzu - nalezy przez to rozumie¢

Burmistrza Miasta i Gminy Mirsk;

4) gminnym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce wtasnos¢ Gminy
Mirsk 1 gminnych zasobach osob prawnych, a takze pozostajace w posiadaniu samoistnym tych

podmiotow;

5) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 611

z pézn. zm.);

6) wspolnocie mieszkaniowej - nalezy przez to rozumie¢ wspolnot¢ mieszkaniowg z udziatem Gminy
Mirsk w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z

2021 r. poz. 1048).

3. Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugookresowej strategii dotyczacej gospodarowania

zasobem, a jednoczes$nie daje podstawe

Burmistrzowi Miasta i Gminy Mirsk do podejmowania indywidualnych, biezacych decyz;ji.
4. Ustala si¢ nastepujace podstawowe zalozenia programu:

1) okreslenie dziatan majacych na celu utrzymanie zasobu na dobrym poziomie technicznym,

2) nakreslenie kierunkdéw zwigzanych z dalszg sprzedaza lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢
Gminy Mirsk, w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym, w tym rowniez

pozyskiwaniem §rodkéw na rzecz mieszkalnictwa,

3) Gmina Mirsk w okresie objetym programem bedzie zaspakaja¢ potrzeby mieszkaniowe wspolnoty

samorzadowej glownie w oparciu o istniejace zasoby mieszkaniowe.
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II.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z PODZIALEM NA
LOKALE SOCJALNE I POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

1. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego gmin y Mieszkaniowy zas6b gminy tworza lokale mieszkalne
usytuowane w budynkach stanowigcych wlasno$¢ gminy oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych

z udzialem gminy.

Tabela 1. Stan zasobow Gminy Mirsk na dzien 01.01.2021 r.

grafika

Tabela 2. Przeci¢tna powierzchnia uzytkowa lokali

grafika

Tabela 3. Budynki komunalne stanowigce w calo$ci wlasno$¢ Gminy Mirsk
grafika

W zwigzku z sukcesywnym wykupem lokali gminnych przez najemcow, mieszkaniowy zasob gminy

ulega stopniowemu zmniejszeniu.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy Wiekszos¢ komunalnych lokali mieszkalnych jest o
niskim standardzie, poniewaz znajdujg si¢ w budynkach przedwojennych i ich stan techniczny jest
adekwatny do wieku budynku. Mieszkania o lepszym standardzie i stanie technicznym zostaty
wykupione przez bylych najemcow.

Czynnikami istotnymi, majacym wplyw na stan techniczny budynku, sa wiek budynku, rodzaj
zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj pokrycia dachowego, sposdb podpiwniczenia, warunki
gruntowe, sposob utrzymania budynku, sposob uzytkowania przez mieszkancéw, wysokos$¢ naktadow

na remonty.

W sktadzie zasobow gminy dominujg budynki stare, liczace powyzej 100 lat. Najstarsze obiekty
pochodzg z drugiej potowy XVIII w. Wybudowane sg z cegly, kamienia i muru pruskiego na zaprawie
wapiennej 1 gliniastej, bez odpowiedniej izolacji fundamentow. Prawie wszystkie budynki posiadaja
sciany z materialdow niepalnych, natomiast az 95% z nich posiada stropy drewniane. Dlugi okres
uzytkowania, nie najlepszy budulec oraz brak s$rodkéw finansowych na remonty i modernizacje¢
spowodowaty, ze stan techniczny wigkszo$ci budynkéw nie jest najlepszy. Znaczna cze¢$¢ budynkow w
zasobie gminnym wymaga modernizacji, ze wzgledu na wiek, ogoélny stan techniczny 1 koniecznos¢

dostosowania do obowigzujacych przepisoéw techniczno-budowlanych.

W zasobie mieszkaniowym gminy znajduja si¢ budynki kwalifikujace si¢ do tzw. "Smierci

technicznej", gdzie ich dluzsze utrzymywanie z uwagi na techniczno-ekonomiczne warunki jest
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nieuzasadnione, lecz brak lokali zamiennych dla ich mieszkancéw powoduje potrzebe ich dalszego
zachowania. Przecigtna trwalo$¢ budynku murowanego wynosi 150 lat i przy zuzyciu technicznym
powyzej 70% budynek powinien by¢ rozebrany z uwagi na fakt, iz nie oplaca si¢ go remontowac.
Prawie wszystkie budynki sg wyposazone w sie¢ wodnokanalizacyjng (poza pojedynczymi potozonymi
na terenie sotectw) oraz w instalacje elektryczng. Lokale ogrzewane sg w sposob tradycyjny (piece
kaflowe, metalowe badz posiadajg centralne ogrzewanie na opat staty wykonane we wlasnym zakresie
przez uzytkownikow). Przewaza niska zabudowa budynkéw, do czterech kondygnacji i o malej

kubaturze, przecietnie od 3 do 7 mieszkan w budynku.
Tabela 4. Stan techniczny budynkéw komunalnych
grafika

T abela S. Kryteria oceny stanu technicznego budynku
grafika

3. Prognozowany stan zasobu mieszkaniowego Gminy Mirsk W latach 2021-2026 zatozono sprzedaz
lokali komunalnych na §rednim poziomie okoto 5 lokali rocznie. Sprzedaz lokali komunalnych odbywa
si¢ zgodnie z odrgbnymi przepisami prawa miejscowego tj. uchwaly nr VIII/47/15 Rady Miejskiej
Gminy Mirsk z dnia 11 czerwca 2015 r. ze zm. w sprawie okre$lenia zasad gospodarki

nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Mirsk.

Gmina Mirsk przejmuje do gminnego zasobu mieszkaniowego lokale mieszkalne (jeden, dwa lokale

rocznie) od 0sob fizycznych w formie darowizny.

Budowa nowych mieszkalnych lokali komunalnych lub adaptacja innych budynkéw na lokale

mieszkalne bedzie realizowana w przypadku posiadania odpowiednich $rodkow finansowych.
Tabela 6. Prognozowany stan gminnych zasobow mieszkaniowych w latach 2021-2026
grafika

Planowana ilo$¢ lokali socjalnych moze ulec zmianie w zaleznos$ci od potrzeb, realizacji wyrokow
eksmisyjnych oraz mozliwosci ich pozyskania. Lokale socjalne moga by¢ pozyskiwane poprzez

przekwalifikowanie ze wzgledu na stan techniczny innych lokali mieszkalnych.

I11.

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI

Potrzeby w zakresie remontéw budynkow 1 lokali mieszkalnych pozostajacych w zarzadzie Zaktadu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Mirsku ustalane beda przez zarzadce na podstawie stanu

technicznego budynkéw w oparciu o wyniki corocznych przegladéw technicznych, wykonywanych
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zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz.
1333 z pdzn. zm.), ekspertyz, nakazow instytucji zewnetrznych oraz wynikdéw systematycznej kontroli
budynkow, dokonywanych przez stuzby techniczne zaktadu. Potrzeby remontowe okreslone na
podstawie stanu technicznego budynkow bedg realizowane w ramach $rodkow przeznaczonych na

utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

Niekorzystna struktura wiekowa zasobow powoduje konieczno$¢ ponoszenia wysokich naktadow
finansowych na zatrzymanie procesu degradacji technicznej budynkéw, tym samym wymaga
znaczacego zaangazowania srodkow na remonty kompleksowe. Prowadzona w latach wcze$niejszych
polityka spowodowala, Zze potrzeby remontowe zasoboéw mieszkaniowych finansowane sg przede
wszystkim z pozyskiwanych wplywow z czynszow za lokale. Niekorzystne relacje pomigdzy
mozliwosciami finansowymi a potrzebami remontowymi stanowig przyczyn¢ braku mozliwosci
realizowania okreslonych potrzeb remontowych. Podstawowym zadaniem gminy powinno by¢
utrzymanie wilasciwego stanu technicznego budynkéw oraz utrzymanie zasobu gminy w stanie nie

pogorszonym.

Z punktu widzenia potrzeb remontowych mozna je podzieli¢ na biezace oraz okresowe. Najbardziej
efektywne sg remonty o charakterze modernizacji oraz kompleksowe. Nalezy przyjaé, ze zabiegi
konserwacyjne beda prowadzone we wszystkich posiadanych budynkach niezaleznie od ich wieku 1
ogolnego stanu technicznego. Potrzeby koncentrowac¢ beda glownie w sferze remontow biezacych,
posrednich oraz zabezpieczajacych. Z uwagi na ograniczone mozliwos$ci finansowe zarzadcy, remonty
kompleksowe powinny by¢ ustalone na dany rok po zaplanowaniu dotacji z gminy lub pozyskaniu

srodkow zewnetrznych z Unii Europejskiej lub budzetu Panstwa.

Uwzgledniajgc realne mozliwos$ci oraz zalozenie, ze remonty biezace finansowane beda z przychodow
czynszowych nalezy zatozy¢, ze podstaweg okreslenia potrzeb remontowych stanowi¢ beda przeglady
techniczne budynkéw. Za podstawowy priorytet nalezy uzna¢ remonty wynikajace z wymogow
bezpieczenstwa i zagrozenia zycia. Przy okresleniu stopnia pilnosci remontéw nalezy kierowac si¢
zasadg okreslenia zuzycia technicznego, oceng czy istnieje mozliwos¢ realizacji prac

zabezpieczajacych oraz elementami oceny ekonomiczne;.

W pierwszej kolejnosci powinny by¢ realizowane remonty takich elementow budynkéw jak dachy,
kominy, stropy stanowigce zagrozenie, schody, gzymsy, tynki elewacji, itp. Przy ustalaniu
szczegotowych planéw niezbednych remontéw nalezy uruchamia¢ zadania remontowe w zaleznosci od
stopnia ich pilno$ci. Niewystarczajace w stosunku do potrzeb $rodki na remonty powoduja, ze polityka

remontowa od wielu lat oparta jest na stopniach pilnosci:

1) wykonywanie zadan zwigzanych z usuwaniem zagrozen zycia lub mienia lokatoréw, usuwanie
awarii, remonty uszkodzonych stropéw, kominow, szczelnos$ci pokry¢ dachowych, instalacji w celu

utrzymania ich sprawnosci w tym: elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych, przewodéw kominowych,
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piecy, balustrad i poreczy, stopni schodowych;

2) wykonywanie zadah zabezpieczajacych przed postepujaca dekapitalizacja - remonty dachow,
obrobek blacharskich, uzupetnienie tynkow elewac;i;

3) wykonywanie zadan, ktorych realizacja ma wptyw na obnizenie kosztéw eksploatacji obiektow -
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;

4) wykonywanie innych zadan wpltywajacych na poprawe estetyki budynkoéw 1 ich otoczenia - remonty
elewacji, likwidacja pokry¢ dachow z azbestu, remonty klatek schodowych, wymiana bram
wejsciowych.

Nalezy dodatkowo podkresli¢, ze z uwagi na udziat gminy we wspolnotach mieszkaniowych potrzeby
remontowe okreslane sg przez wspotwiascicieli w formie uchwat wspolnot, a ich realizacja rowniez
bedzie uzalezniona od mozliwosci finansowych oraz gromadzonych $rodkéw na tworzonych
funduszach remontowych. Gmina bedzie zobowigzana przekazywa¢ dodatkowe srodki w przypadku
podejmowania przez wspolnoty mieszkaniowe wiazacych uchwat o remontach. Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej] w Mirsku przekazuje zaliczki miesigczne na koszty zarzadu
nieruchomos$cia wspolng zgodnie z uchwatami poszczegolnych wspdlnot mieszkaniowych. Nalezy
zaznaczy¢, ze wspolnoty mieszkaniowe bardzo chetnie korzystajg z kredytow bankowych w celu
realizacji remontdéw, co znacznie ulatwia finansowanie remontdéw. Kredyt sptacany jest z funduszu

remontowego, na ktory wspotwlasciciele wnoszg comiesigcznie zaliczki.

Tabela 7. Planowane remonty w lokalach komunalnych i budynkach komunalnych w tys. zl

(finansowane z czynszow)
grafika

T abela 8. Planowane remonty (dachy i elewacje) w budynkach komunalnych finansowanych z

budzetu gminy lub innych dotacji celowych (w tys. zl)
grafika

Realny zakres robot oraz koszty jakie nalezy ponies¢ w danym roku ustala¢ bedzie corocznie zarzadca
opracowujac szczegotowy plan koniecznych remontéw z uwzglednieniem dziatan priorytetowych oraz
wynikow przegladu budynkéw przeprowadzonych w zakresie wymaganym przez przepisy Prawa
budowlanego oraz realnej mozliwosci finansowej zarzadcy. Dotacje celowe beda okreslone w danym
roku budzetowym i1 w przypadku przyznania w cato$ci beda przyznawane na realizacje potrzeb

remontowych.

IVv.

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH

Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mirsk odbywa si¢ na zasadach
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okreslonych ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z
2020 r. poz. 1990 z p6zn. zm.), ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U.
z2021 r. poz. 1048) oraz na podstawie uchwatly nr VIII/47/15 Rady Miejskiej Gminy Mirsk z dnia 11
czerwca 2015 r. z p6zn. zm. w sprawie okreslenia zasad gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi
wlasno$¢ Gminy Mirsk. Lokale mieszkalne sprzedawane sg najemcom na zasadach preferencyjnych z

zastosowaniem bonifikat okre§lonych ww. uchwala.

Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach: 2021-5 lokali 2022-5 lokali 2023-5 lokali 2024-5
lokali 2025-5 lokali 2026-5 lokali.

Ilo$¢ sprzedawanych lokali moze ulega¢ zmianie w zalezno$ci od stopnia zainteresowania najemcow

wykupem, a takze zmian przepiséw prawa.

Majac na celu stworzenie warunkéw do jak najbardziej racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy nalezy dazy¢ do sprzedazy tych lokali, ktore stanowig jedyne lokale mieszkalne bedace
wlasnoscig gminy w budynkach wspolnot mieszkaniowych, o ile pozwala na to stan prawny. Lokale

mieszkalne nie bedace przedmiotem najmu moga by¢ sprzedawane w drodze przetargu.

V.
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Polityka czynszowa gminy zmierza¢ bedzie w kierunku ksztattowania stawek czynszu, ktére docelowo
zapewnig samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Poziom wplywow s$rodkow
finansowych z czynszé6w powinien pokrywaé koszty biezacego utrzymania budynkow jak réwniez

zabezpieczac §rodki na ich remonty.

1. Ustala si¢ nast¢pujace rodzaje czynszow:
1) za lokale mieszkalne

2) za lokale zamienne

3) za lokale socjalne.

2. Czynsz za lokale mieszkalne, zamienne i socjalne optacaja najemcy przedmiotowych lokali

stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy.
3. Stawke bazowg czynszu miesigcznego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego okresla

Burmistrz Miasta i Gminy Mirsk w zarzadzeniu z zachowaniem zasad wynikajacych z przedmiotowe;j

uchwaty.
4. Czynsz dla kazdego komunalnego lokalu mieszkalnego wyliczany jest indywidualnie na podstawie
obowigzujace] stawki bazowej czynszu 1 czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych stawke

bazowa czynszu zgodnie z kryteriami zawartymi ponizej, uwzgledniajacych w szczegolnosci:
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- potozenie budynku,

- potozenie lokalu w budynku,

- wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
- 0gdlnego stanu technicznego budynku.

2

5. Stawka czynszu za 1 m“ powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego wynosi do 50% stawki

najnizszego czynszu obowigzujacego w zasobie komunalnym Gminy Mirsk.

6. Czynniki podwyzszajgce stawke bazowa czynszu:

1) za lokale mieszkalne w budynkach wybudowanych po 1990 r. stawk¢ bazowa podwyzsza si¢ o 10%;
2) za lokale mieszkalne w budynkach, w ktorych wykonano nastepujace remonty:

a) wymiana pokrycia dachu stawke bazowa podwyzsza si¢ o 10%;

b) remont elewacji (zbicie tynku minimum 30% i malowanie stawke bazowg podwyzsza si¢ o 10%;

c¢) w przypadku wymiany pokrycia dachu z jednoczesnym remontem elewacji stawke bazowa

podwyzsza si¢ 0 20%;
d) w przypadku wykonania w budynku termomodernizacji stawke bazowa podwyzsza si¢ o0 20%;

3) za lokale mieszkalne w budynkach w zabudowie zwartej, gdzie znajduje si¢ od 1 do 3 lokali

mieszkalnych stawke bazowa podwyzsza si¢ o 10%;

4) za lokale mieszkalne w budynkach na terenie miasta w zabudowie wolnostojacej, w ktorych

znajduja si¢ od 1 do 3 lokali mieszkalnych stawke bazowa podwyzsza si¢ 0 20%;

5) za lokale mieszkalne potozone w budynku wspdlnoty mieszkaniowej stawke bazowa podwyzsza si¢:
a) od 1 lipca 2022 r. 0 10%,

b) od 1 lipca 2023 r. 0 10%,

c¢) od 1 wrzesnia 2024 r. o 10%.

5) za lokale mieszkalne potozone w budynku wspdlnoty mieszkaniowej stawke bazowa podwyzsza si¢
0 30%;

6) taczna zwyzka czynszu nie moze wynosi¢ wigcej niz 25 % stawki bazowe;.

7. Czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu:

1) za lokale mieszkalne w budynkach potozonych na terenie wiejskim, w ktérych znajduje si¢ od 1 do

3 lokali mieszkalnych stawke bazowg obniza si¢ 0 5%;

2) za lokale mieszkalne w budynkach potozonych na ternie wiejskim, w ktorym znajduje si¢ powyzej 3

lokali mieszkalnych stawk¢ bazowa obniza si¢ o 10%;
3) za lokale mieszkalne znajdujace na poddaszu stawke bazowa obniza si¢ o 5%;

4) za lokale mieszkalne znajdujace si¢ w suterynach (mieszkania, w ktorych podtoga znajduje si¢



ponizej 0,5 m od przylegajacego do budynku terenu, a sam lokal nie jest podpiwniczony) stawke

bazowa obniza si¢ o 10%;

5) za lokale mieszkalne potozone na parterze budynku wybudowanego przed 1945 r. stawke bazowa
obniza si¢ 0 10%;

6) za lokale mieszkalne potozone w budynkach przeznaczonych decyzja do rozbiorki stawke bazowa
obniza si¢ 0 30%;

7) za lokale mieszkalne potozone w budynkach bez urzadzen wodno-kanalizacyjnych stawke bazowa

obniza si¢ o 5% (przez urzadzenia wodno-kanalizacyjne rozumie si¢ rowniez lokalne urzadzenia

wodociggowe - hydrofor i kanalizacja - szambo);
8) w przypadku niezaistnienia obnizek wynikajacych z pkt 7 stosuje si¢ obnizki z tytutu:
a) za lokal mieszkalny bez tazienki stawke bazowa obniza si¢ 0 5% (za lokal mieszkalny bez tazienki

uwaza si¢ rowniez lokal, w ktérym najemca wybudowata tazienkg¢ z wlasnych srodkéw a wynajmujacy

nie zwrocit najemcy kosztoéw budowy);
b) za lokal mieszkalny z wc na klatce schodowej stawke bazowa obniza si¢ 0 5%;
9) za lokal mieszkalny wyposazony w piec grzewczy stawke bazowa obniza si¢ o 10%;

10) za lokal mieszkalny wyposazony w c.o. etazowe stawke bazowa obniza si¢ o 5% (za lokal
mieszkalny bez ogrzewania c.o. uwaza si¢ rowniez lokal, w ktorym najemca wybudowat ogrzewanie

c.o0. z wlasnych §rodkow a wynajmujacy nie zwrocit najemcy kosztow budowy);

11) za lokal mieszkalny, w ktorym brak jest bezposredniego o$wietlenia naturalnego w kuchni stawke

bazowa obniza si¢ 0 5%;
12) faczna obnizka czynszu nie moze wynosi¢ wigcej niz 40% stawki bazowe;.

8. Przyjmuje si¢, ze stawka czynszu nie bedzie podwyzszana czeSciej niz jeden raz w roku
kalendarzowym. Ze wzgledu na trudng sytuacj¢ najemcow lokali komunalnych nie planuje si¢
skokowego wzrostu stawki bazowej czynszu. Uznaje si¢ za uzasadnione wzrost stawki maksymalnie do
25 % w kazdym kolejnym roku obowigzywania programu. Nie planuje si¢ obnizania czynszu na
wniosek najemcy o niskich dochodach. Pomoc rodzinom w trudnym potozeniu materialnym jest 1
bedzie realizowana poprzez zabezpieczenie w budzecie gminy odpowiednich $rodkéw na wyptaty

dodatkow mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrgbnych uregulowan prawnych.

9. Uznaje si¢ za celowe udzielanie najemcom lokali mieszkalnych pomocy w splacie wymagalnych
zobowigzan wobec Gminy z tytutu czynszu najmu i oplat za media poprzez odraczanie terminu ich
ptatnosci, roztozenia naleznos$ci na raty oraz w uzasadnionych przypadkach umarzanie naleznosci.
Zgodnie z uchwatg nr XLVIII/274/10 Rady Miejskiej Gminy Mirsk z dnia 26 lutego 2010 r. w sprawie
ustalenia szczegotowych zasad i trybu udzielania ulg w sptacie naleznosci pieni¢znych o charakterze

cywilnoprawnym przypadajacym na rzez Gminy Mirsk oraz jednostek organizacyjnych do ktoérych nie



stosuje si¢ przepiséw - Ordynacja podatkowa.

10. Ustala si¢ optaty za najem pomieszczen gospodarczych zwigzanych z najmem lokalu

mieszkalnego:

2

1) optata w wysokosci do 50% stawki bazowej za 1 m“ powierzchni obowigzuje za pomieszczenia

gospodarcze, gdy najemca zajmuje wigcej niz jedno pomieszczenie 1 do 30% za powierzchnig

przekraczajacay 7 m? (nie dotyczy pomieszczenia zlokalizowanego w piwnicy);

2) optata w wysokos$ci do 30% stawki bazowej za 1 m?2 powierzchni obowigzuje za pomieszczenia
gospodarcze zlokalizowane na strychu budynku w przypadku jezeli pomieszczenie wydzielone jest

trwalymi Scianami i najemca zajmuje je samodzielnie.

VI

SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W
SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ EWENTUALNE ZMIANY SPOSOBU
ZARZADZANIA W KOLEJNYCH LATACH

Zarzadzanie nieruchomos$ciami ustawowo polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci

majacych na celu:

- zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

- zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania 1 wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,
- biezace administrowanie nieruchomosciami,

- utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
- uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

Gmina powierzyla zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy obejmujagcym komunalne lokale
mieszkalne oraz budynki mieszkalne stanowiace wytaczng wilasnos¢ Gminy Mirsk swojej jednostce
organizacyjnej prowadzacej dzialalnos¢ w formie zakladu budzetowego - Zaktadu Gospodarki

Komunalnej 1 Mieszkaniowej w Mirsku.
Do podstawowych zadan jednostki nalezy:

- zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi wilasnosci osob fizycznych i Gminy Mirsk do czasu

okreslenia sposobu sprawowania zarzadu przez wlascicieli,

- kontrola techniczna oraz utrzymanie nalezytego stanu technicznego obiektow a w szczegdlnosci

zapewnienia ich bezpiecznej eksploatacji,
- reprezentowanie wilasciciela gminnego we wspdlnotach mieszkaniowych,
- realizowanie zadan zwigzanych z zaspakajaniem potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;,

- wykonywanie innych zadah zleconych przez Gmin¢ Mirsk pod warunkiem zapewnienia Srodkow



finansowych.

Budynkami wspolnot w udziatem gminy zarzadzaja licencjonowani zarzadcy (administratorzy)
wybrani przez poszczegolne wspolnoty natomiast w przypadku matych wspoélnot (do 3 lokali) zarzad

sprawujg sami wspotwlasciciele nieruchomosci - tzw. zarzad witascicielski.

Aktualnie wspoOlnotami z udzialem gminy zarzadza 4 zarzadcow w tym ZGKiM w Mirsku,
administruje 26 wspolnotami, ktore sg zarejestrowane w GUS. 52 wspolnoty z udziatem gminy nie s3
zarejestrowane w GUS i zarzad jest sprawowany przez wszystkich wspotwtascicieli co bardzo utrudnia
prawidtowe zarzadzanie przedmiotowymi wspoOlnotami. W latach 2021-2026 Gmina Mirsk
priorytetowo planuje sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach, w ktorych posiada jeden lokal,
sprzedaz budynkow komunalnych przeznaczonych dla jednej rodziny oraz systematycznie beda
rejestrowane wspoOlnoty mieszkaniowe w budynkach z wykupionymi lokalami. Nie przewiduje si¢

zmiany zarzadcy lokali komunalnych w okresie obowigzywania programu.

VIIL
ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

Podstawe dochodow na finansowanie gospodarki mieszkaniowej stanowig:

- wplywy z czynszow za wynajem lokali komunalnych zaréwno mieszkalnych jak i socjalnych,

- wplywy z czynszow za wynajem lokali uzytkowych,

- wplywy z czynszow za wynajem garazy i pomieszczen gospodarczych,

- wpltywy z dzierzawy ogrodkow przydomowych i terendw pod garazami 1 pomieszczeniami
gospodarczymi,

- odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali, przez osoby nie posiadajace tytulu prawnego do
ich zajmowania,

- wplywy z administrowania wspolnotami mieszkaniowymi,

- doptaty z budzetu Gminy Mirsk do funduszu eksploatacyjnego, remontowego 1 optat za zarzadzanie

stanowigce roéznic¢ miedzy naleznymi wptatami do wspolnot mieszkaniowych a naleznym czynszem za

lokal bedacy w mieszkaniowym zasobie gminy,
- dotacje z budzetu Gminy Mirsk.

Przychody z tego tytulu przeznaczone sg na pokrycie wydatkéw w zakresie eksploatacji zasobéw oraz

wydatkéw obejmujacych techniczne utrzymanie zasobow.

Przy mozliwosciach finansowych gminy zasadne byloby wspomozenie utrzymania zasobow
mieszkaniowych w pozycji wydatkow na remonty w formie dotacji oraz dla poprawy ztego stanu

technicznego komunalnych zasobow mieszkaniowych stworzenie i okreslenie zasad przeznaczenia



czgsci srodkow pozyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych na cele remontowe. Zatozenia takie
powinny by¢ realizowane etapami. Jednym z etapéw bedzie przyjecie zasady przeznaczenia Srodkow
ze sprzedazy mieszkan na wykonanie niezbgdnych robot remontowych w budynkach komunalnych.
Zasady oraz wielko$¢ przeznaczonych srodkow moga by¢ ustalane kazdego roku przy sporzadzaniu

planu finansowego gminy na dany rok.

Wazrost finansowania gospodarki mieszkaniowej moze nastapi¢ w przypadku przeznaczenia w danym

roku dotacji celowej przez wilasciciela zasobow.

Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie objetym programem moga

by¢ ponadto:

- §rodki zewngtrzne, pozyskiwane m. in. w oparciu o program rewitalizacji,
- fundusze Unii Europejskie;,

- srodki z budzetu Panstwa,

- kredyty na remonty 1 termomodernizacj¢ budynkow.

VIII.

WYSOKOSC KOSZTOW W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA KOSZTY
BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI
LOKALI I BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU
GMINY, KOSZTY ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA
JEST JEDNYM ZE WSPOEWLASCICIELI, A TAKZE KOSZTY INWESTYCYJNE

Stosowane obecnie stawki czynszowe z lokali mieszkalnych nie pokrywaja ponoszonych przez

administratora kosztow eksploatacji i technicznego utrzymania, stanowig 80% tych kosztow.
Na koszt biezacej eksploatacji sktadajg si¢ przede wszystkim:

- dostawa energii elektrycznej do czesci wspolnych budynkow,

- utrzymanie czystosci posesji 1 chodnikow,

- ustugi kominiarskie,

- koszty kontroli obiektow budowlanych,

- oplaty wynikajace z udziatu gminy w utrzymania budynkéw wspolnot mieszkaniowych,

- koszty administrowania,

- podatek od nieruchomosci,

- ubezpieczenie budynkow,

- optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi od osob, ktore nie wnosza optat oraz wywoéz 1



sktadowanie pozostatych odpadow.

Nalezy nadmieni¢, ze w niektorych przypadkach wysoko$¢ zaliczek miesigcznych wnoszonych do
wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina Mirsk jest wspotwlascicielem jest wyzsza niz wplywy z

czynszu najmu lokali komunalnych w danym budynku.

Prognozowany poziom tej grupy kosztéw ustalony zostat w oparciu o analiz¢ zmian czynnikoéw
bedacych w wigkszosci poza kontrolg gminy, takich jak: zmiany cen no$nikdéw energii, zmiany cen
ustug komunalnych (ustug sprzataczy, wywozu nieczystosci, ustug kominiarskich), polityki panstwa w
zakresie ochrony $rodowiska, itp. W kosztach eksploatacji i technicznego utrzymania komunalnego
zasobu mieszkaniowego znaczaco bedzie zwigkszac si¢ grupa kosztow dotyczacych udziatlu gminy we
wspolnotach mieszkaniowych, zarzadzanych bezposrednio przez organy tych wspolnot lub przez
podmioty prywatne. W prognozie przyjeto staty wzrost wszystkich pozycji kosztowych zwigzanych z
udziatem gminy we wspolnotach mieszkaniowych, co jest wynikiem m. in. zwigkszajacej si¢ liczby
wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy, wigkszej $wiadomosci wilascicielskiej oraz
odpowiedzialnos$ci za stan techniczny budynkdéw, przektadajacej sie¢ bezposrednio na wzrost wydatkow
na utrzymanie techniczne. Przyznane dotacje moga by¢ przeznaczane wyltacznie na remonty gtowne i

inwestycyjne komunalnych zasobéw mieszkaniowych.
Tabela 9. Wysoko$¢ planowanych wydatkéw w latach 2021-2026 w tys. zi
grafika

grafika Planowane koszty mogg ulega¢ zmianie co bgdzie uwzglednione w rocznym szczegoétowym
planie, zwlaszcza w sytuacji zwigkszenia lub zmniejszenia wptywdw z czynszow najmu oraz
przekazywanych dotacji na cele remontowe. Dotacje celowe beda okres§lone w danym roku
budzetowym 1 w przypadku przyznania w catosci bgda przyznawane na realizacj¢ potrzeb

remontowych budynkéw 1 lokali.

Planuje si¢ podjecie w latach 2021-2026 inwestycji zwigzanych z gminnym zasobem mieszkaniowym
z zakresu termomodernizacji budynkow oraz remontow dachdéw pod warunkiem uzyskania funduszy

Unii Europejskiej lub srodkéw z budzetu Panstwa.

IX.

OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA I
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem powinny zapewnié

proponowane dziatania:
1) dalsze urealnienie w stosunku do potrzeb remontowych oplat czynszu za lokale mieszkalne,

2) racjonalne gospodarowanie §rodkami przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu


https://sipdata.lex.pl/dane/miejscowe/2021/2518081/9.pdf

mieszkaniowego,

3) podejmowanie dziatan zmierzajacych do obnizenia kosztow zarzadu i podnoszenia efektywnosci

zarzadzania zasobem mieszkaniowym,

4) ukierunkowanie sprzedazy lokali komunalnych na sprzedaz lokali w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, zwlaszcza tych w ktorych Gmina posiada tylko jeden lub dwa lokale mieszkalne, a
jezeli najemca nie korzysta z prawa pierwszenstwa nabycia, Gmina proponowac¢ bedzie temu najemcy

lokal zamienny,

5) w przypadku zadtuzonych najemcoéw proponowanie i egzekwowanie zamiany zajmowanych lokali
na inne (mniejsze, o obnizonym standardzie technicznym) celem poprawy S$ciggalnosci zadluzen

czynszowych,

6) dazenie do sprzedazy na wolnym rynku petlno-standardowych lokali mieszkalnych zwalnianych w
budynkach wspdlnot mieszkaniowych, z przeznaczeniem uzyskanych $rodkéw na remonty gminnego

zasobu mieszkaniowego,
7) uczestniczenie w remontach czg¢sci wspolnych budynkow wspdlnot mieszkaniowych,
8) adaptacja pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkalne.

Realizacja zamierzen, celow i1 zadanh zawartych w przedmiotowym programie umozliwi prawidtowe

wypehianie przez Gming Mirsk roli jako wtasciciela komunalnego zasobu mieszkaniowego.

W celu umozliwienia pelnej prywatyzacji we wspolnotach mieszkaniowych prowadzone beda dziatania

polegajace na wskazaniu lokalu zamiennego najemcy nie korzystajagcemu z oferty nabycia lokalu.



