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Projekt

z dnia 7 listopada 2022 r.
Zatwierdzony przez ..o,

UCHWALA NR ..o,
RADY MIEJSKIEJ MIKOELOWA
zdnia .coooovvenn . 2022 r

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Mikoléw na lata 2023 — 2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. | i 2 pkt 3 iart. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z pozn. zm.), art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw., mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie
Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U.z 2022 r. poz. 172 z pézn. zm.) na wniosek Burmistrza Mikolowa —

Rada Miejska Mikolowa
uchwala:

§ 1. Przyja¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Mikoléw na
lata 2023-2027, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Mikolowa.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slaskiego.

" 2
Adw pHat
Katarzyna LRniK{Synowiec
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Uzasadnienie do uchwaty Nr ...................

Rady Miejskiej Mikotowa

Projekt uchwaly zostal zlozony w zwigzku z obowigzkiem wynikajacym zart. 21 ust. 1.
pkt 1, ustawy zdnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z ww. przepisem Rada Gminy uchwala wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Mikotdéw, na lata 2023-2027 zostal opracowany, na podstawie
informacji, danych oraz prognoz przedstawionych przez administratora zasobu mieszkaniowego
tj. Zakiad Gospodarki Lokalowej w Mikotowie.

Artykut 21 ust. 2, ww. ustawy okresla obligatoryjne elementy ktére powinny zostaé
uwzglednione w uchwale. Dotycza one w szezegolnosei kosztéw  zwigzanych z potrzebami
remontowymi, nakladéw niezbednych do utrzymania budynkdw i lokali w niepogorszonym stanie.
planowanej sprzedazy mieszkan, zasad polityki czynszowej oraz zrédet i sposobéw finansowania
zasobu mieszkaniowego gminy.

Uchwata ws. wieloletniego program gospodarowania zasobem mieszkaniowym, realizuje
kierunki polityki mieszkaniowej gminy Mikoléw. okreslone w omawianym dokumencie.

Uchwata wypenia ustawowy obowiazek nalozony na gming ijej podjecie jest w pehi
uzasadnione.
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Zalaeznik do uchwaty Nr ...
Rady Miejskiej Mikotowa
z dnia 22 listopada 2022 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Mikolow
na lata 2023 - 2027

Wprowadzenie

Zgodnie z art.21 ust 2 Ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego, Gmina zobowigzana jest do opracowania, a Rada Gminy do uchwalenia Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pieé kolejnych lat, ktory bedzie
obejmowal w szczegélnosci:

L Prognoz¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu  technicznego zasobu mieszkaniowego  Gminy
W poszezegolnych latach,

IL. Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podzialem na kolejne lata,

IIL. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania CZYNszu,

V. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach,

VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023 — 2027,

VIL Wysokosci wydatkéw w kolejnych latach. z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomogdciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspétwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne,

VIIL. Opis innych dzatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, a w szczegolnosci:

1. niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,
2. planowana sprzedaz lokali.

Jednym z podstawowych zadan wlasnych gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej. Celem niniejszego programu jest okreslenie kierunku dzialan
Zmierzajgcych do racjonalnego i efektywnego gospodarowania budynkami stanowigcymi zasob mieszkaniowy
Gminy Mikotow w latach 2023 — 2027, realizacji zadan zwiazanych z Zapewnieniem warunkéw bytowych
obecnym mieszkancom zasobu komunalnego. a takze zapewnienie lokali mieszkalnych osobom najbardziej
potrzebujgcym wsparcia i oczekujacym na wlasne lokum.

Realizacja tego celu wymaga od Gminy sporego zaangazowania finansowego a jego gléwnymi wytycznymi
beda :

1. utrzymanie budynkéw w stanie nie pogorszonym poprzez planowane remonty,

2. Kontynuacja zamian lokali mieszkalnych w celu maksymalnego wykorzystania substancji mieszkaniowej
1 dostosowania jej do mozliwosci finansowych i potrzeb bytowych mieszkancéow,

3. inicjowanie dzialan zmierzajacych do poprawienia windykacji naleznosci czynszowych,

4. budowa nowych mieszkan,

L. Prognoza dotyczgca wiclkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
W poszczegolnych latach

1. Wielkos$é zasobow mieszkaniowych Gminy Mikoléw

Gminnym zasobem mieszkaniowym administruje Zaklad Gospodarki Lokalowej w Mikolowie. Stan
zasobow na dzien 30.09.2022 . przedstawia ponizsza tabela,

Liczba budynkéw mieszkalnych J 103

Liczba lokali mieszkalnych ( 1127
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2. Zasoby mieszkaniowe wspélnot mieszkaniowych

Liczba budynkéw 44 T
Liczba lokali mieszkalnych 1117

Liczba lokali mieszkalnych — wtasnoé¢ oséh fizycznych 585

Liczba lokali mieszkalnych- wtasnoéé gminy 532

3. Laczna wielko§¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Mikoléw

Ticzba budynkow 147 T

Liczba lokali mieszkalnych 1659 J
4. Prognoza stanu wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Mikoléw

T 2023 | 2024 | 205 | 2006 2027

Liczba lekali mieszkalnych ! 1603 1583 | 1623 ' 1608 7 1560

l

5. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego oparta jest na nastepujacych zatozeniach:

— prowadzanie rewitalizacji obecnych nieruchomogci zlokalizowanych w centrum miasta oraz ulicach
osciennych,

— budowa nowych budynkow mieszkalnych,

— sprzedaz lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom,

— sprzedaz lub wyburzenia budynkow w ztym stanie technicznym.

6. Stan techniczny gminnego zasobu mieszkaniowego

Zasob mieszkaniowy Gminy Mikotow jest w zroznicowanym stanie technicznym, poniewaz zostal
wybudowany w réznych latach. Wiekszosé budynkéw gminnych wybudowana zostala przed 1916 rokiem (50%).
Liczna grupg stanowia budynki wybudowane w latach 1916 — 1966 (32%), a tylko 18% budynkow wzniesionych
zostalo po 1966 roku. Wplyw na stan techniczny budynku, oprécz roku budowy, ma rodzaj zabudowy, sposéb
uzytkowania oraz wysokosé¢ srodkow finansowych przeznaczanych na wykonywanie koniecznych remontéw
1 napraw.

Dzigki pozyskanym s$rodkom finansowym z funduszow Unii Europejskiej oraz Banku Gospodarstwa
Krajowego Gmina Mikoléw zrealizowala w ostatnich pigciu latach szereg inwestycji remontowych
i termomodernizacyjnych w budynkach usytuowanych zaréwno w centrum miasta, jaki i osiedlach. Jednakze
duza czg$¢ kamienic skupiona wokdl Rynku wymaga modernizacji i remontéw kapitalnych, co wiaze sie
z koniecznoscig przeznaczenia na ten cel znacznych naktadow finansowych.

Struktura wiekowa budynkéw gminnych przedstawia si¢ nastepujaco:

Struktura wiekowa budynkéw gminnych

60% —

50%

40% -

30%

20% -

10 2 —

i aee— ] * : L
Wybudowane po 1966 Wybudowane w latach  Wybudowane przed 1916
roku 1916-1966 rokiem
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W przypadku budynkéw Wspélnot Mieszkaniowych najliczniejszg grupe stanowig budynki wybudowane
W latach 1916-1966 (82%). Z uwagi na przeprowadzane remonty i modernizacje ich stan techniczny ulega
znacznej poprawie. W znacznej czesci budynkow zostaty wyremontowane dachy, a w ostatnich latach w prawie
wszystkich budynkach zostaty przeprowadzone prace termomodernizacyjne.

Struktura wiekowa budynkéw Wspélnot Mieszkaniowych wyglada nastepujgco:

Struktura wiekowa budynkéw Wspéinat
Mieszkaniowych

80% +— e -
60% -
20% . o0 A M50 150 R RS 1445 e s

10% e B .

Wybudowane po 1966 roku  Wybudowane w latach Wybudowane przed 1916
1916-1966 rokiem

L

II. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcych ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

W zwigzku z duzymi potrzebami remontowymi zasobu mieszkaniowego gminy przy jednoczesnym
niedoborze srodkéw finansowych na ten cel, koniecznym staje si¢ przyjecie strategii, ktora okresli priorytety
w planowanej dziatalnosci remontowej. Tym samym priorytetowym celem remontow i modernizacji jest stala
sprawnosc techniczna budynkow i lokali, utrzymanie ich w stanie niepogorszonym oraz zapewnienie
bezpieczenstwa lokatorom, dlatego przy realizacji remontow i modernizacji budynkow w pierwszej kolejnosci
beda:

— usuwane awarie zagrazajace bezpieczenstwu mieszkancow i ich mienia oraz konstrukcji budynkéw,

- realizowane ewentualne decyzje administracyjne wydawane przez organy nadzoru budowlanego,

— zabezpieczane budynki przed dalsza degradacja tak, aby ich stan techniczny w okresie obowigzywania
niniejszego programu nie ulegt pogorszeniu,

— podejmowane dziatania podnoszgce energooszezednose budynkéw i shuzgece zmianie ogrzewania na
nisko emisyjne i bardziej ekologiczne,

- realizowane remonty budynkéw (remonty pokry¢ oraz konstrukcji dachow, remonty kominéw, remonty
instalacji wewnetrznych — wod-kan, ¢c.o.. gazowej, elektrycznej).

— remonty i modernizacje pustych lokali przeznaczonych do zasiedlenia,

— podejmowane dzialania podnoszace standard zamieszkania (modernizacje).

Powyzsze dzialania dotycza réwniez budynkéw Wspélnot Mieszkaniowych, w ktérych Gmina Mikolow
stosownie do posiadanych udzialéw partycypuje w remontach i modernizacjach.

Czgsé budynkow mieszkalnych i gospodarczych na terenie calego Miasta Mikolowa, ktére z przyczyn
techniczno-ekonomicznych nie daja sie do dalszego remontu, wymaga wyburzef. Jest to szczegolnie istotne ze
wzgledow bezpieczenstwa, ale réwniez poprawi estetyke miasta.

Bardzo wazne jest takze podejmowanie dzialan zmierzajacych do zwigkszania zasobu mieszkaniowego,
dlatego w najblizszych latach Gmina Mikoléw planuje budowg budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy
ul. Warynskiego. Inwestycja ma zwiekszyé gminny zaséb mieszkaniowy o okoto 70 mieszkai komunalnych.
Gmina posiada projekt koncepeyjny, ktéry stanowié bedzie bazg wyjsciows pod dalsze etapy projektowe.
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Duze znaczenie bgda mialy dotacje celowe, jakie gmina stara sie pozyskiwaé na remonty i modernizacje
zasobu mieszkaniowego. Dzigki takiemu wsparciu finansowemu mozliwe bedzie zrealizowanie czescl zamierzen

inwestycyjnych.,

Ponizsza tabela przedstawia planowane przedsigwzigcia inwestycyjno-remontowe w latach 2023 —

2027:

Lp

Nazwa zadania

Przewidywany koszt brutto w zt w poszczegéinych latach

Ogétem

2023

2024

2025

2026

2027

Przebudowa budynku
mieszkalnego
wielorodzinnego wraz
ze zmiana sposobu
uzytkowania
kondygnacji poddasza
przy ul. Okrzei 2

w Mikotowie oraz
wyburzenie czesci
budynkow
gospodarczych przy
ul. Jana Pawta Il 8

w Mikotowie wraz z
budowg muru
granicznego

3231056,76

1535000,00

1292056,76

Remont kapitalny
budynku przy
ul. Stawowej 2

1983937,57

1000000,00

983937,57

Termomodernizacja
budynku
mieszkalnego przy ul.
Katowickiej 34

1464371,87

1464371,87

Termomodernizacja
budynku
mieszkalnego wraz
z remontem dachu
przy ul. Krakowskiej
32

2058202,83

2058202,83

Budowa budynkow
przy ul. Miyriskiej
118,1201122

9878353,46

1700000,00

1670974,45

1500000,00

1598470,39

1700000,00

Etap 1 - Miyrska 118

3408908,62

1760000,00

Etap 2 — Miyriska 122

3370974,45

1700000,00

1670974,45

Etap 3 — Miynska 120

3098470,39

1500000,00

1598470,39

Podleska 81 -
wymiana pokrycia
dachowego i remont
komindw wraz z
projektem

350000,00

350000,00
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Prusa 5 a-b - wymiana
instalacji gazowej
wraz z wykonaniem
projektu

150000,00

150000,00

Prusa 5 ¢-f - wymiana
instalacji gazowej
wraz z wykonaniem
projektu

300000,00

300000,00

Zwirki i Wigury 24 -
wymiana instalacji
gazu wraz

z projektem

135000,00

135000,00

10

Remont kapitalny
wraz

z termomodernizacjg
i remontem dachu
budynku przy

ul. Podleskiej 66

3000000,00

1500000,00

1500000,00

11

Zagospodarowanie
terenu wokot
budynku przy
ul. Gérniczej 5

400000,00

400000,00

12

Budowa budynkow
mieszkalnych
wielorodzinnych wraz
z infrastrukturg przy
ul. Warynskiego

24000000,00

16000000,00

8000000,00

13

Waryriskiego 16 —
termomaodernizacja
budynku wraz

z wykonaniem
projektu

850000,00

50000,00

800000,00

14

Warynskiego 16 —
wymiana instalacji
elektrycznej

z wykonaniem
projektu

80000,00

80000,00

15

Rynek 11 — remont
kapitalny budynku

4000000,00

2000000,00

2000000,00

16

Rynek 14 — remont
dachu

1000000,00

1000000,00

17

Jana Pawta Il 15 —
remont dachu

250000,00

250000,00

18

Zwirki i Wigury 31ab
i Zwirki i Wigury 31cd
—wymiana instalacji
wod-kan

300000,00

150000,00

150000,00
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19

Prusa 21 — wymiana
instalacji wod-kan

150000,00

150000,00

20

Prusa 21 - wymiana
instalacji elektrycznej
wraz z wykonaniem
projektu

120000,00

120000,00

21

Konstytucji 3 Maja 6 -
wymiana instalacji
elektrycznej wraz z
wykonaniem projektu

150000,00

150000,00

22

Miyriska 10 — remont
kapitalny lub
sprzedaz

6000000,00

3000000,00

3000000,00

23

Zasoby — Wymiana
stolarki okiennej

1500000,00

300000,00

300000,00

300000,00

300000,00

300000,00

24

Rynek 24 — rozbidrka
budynku z
zabezpieczeniem
budynku Rynek 25

200000,00

200000,00

25

Rynek 26 — rozbiorka
budynku

100000,00

100000,00

26

Zwirki i Wigury 22 -
rozbidrka budynku

150000,00

150000,00

27

Strzechy 21 -
rozbidrka budynku

150000,06

150000,00

28

Stolarska 20 -
wymiana kottéw
gazowych, remont
kottowni

290000,00

40000,00

250000,00

29

Stara Droga 2 abed -
remont
wymiennikowni

340000,00

40000,00

300000,00

30

Konstytucji 3 Maja 5 -
remont kapitalny
budynku, projekt
techniczny

8000000,00

1C0000,00

31

JanaPawfall 11 -
remont elewacji
budynku

250000,00

250000,00
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Plan remontéw wraz z planowanymi $rodkami finansowymi na poszczegélne zadania remontowe,
w tym biezace utrzymanie budynkow, przedstawia tabela:

Zakres prac 2023 2024 2025 2026 2027
Remonty dachow 350000,00| 400000,00| 400000,00| 400000,00! 400000,00
Remonty instalacji wewnetrznych 630000,00| 700000,00| 700000,00| 700000,00| 700000,00
Wymiana piecow na nisko-emisyjne 50000,00; 200000,00 50000,00 50000,C0 50000,00
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowe; 300000,00| 300000,00| 300000,00| 300000,00| 300000,00
Remonty pustostanow 500000,00| 500000,00| 500000,00{ 500000,00( 500000,00

W 2023 roku planuje si¢ rozpoczecie remontow kapitalnych budynkéw przy ul. Okrzei 2 i Stawowej 2.
Zaplanowano réwniez remont dachu budynku przy ul. Podleskiej 81 oraz termomodernizacje budynkow przy
ul. Katowickiej 34 i Krakowskiej 32. Z robét instalacyjnych na 2023 rok zaplanowano wymiang instalacji gazu
w budynku przy ul. Prusa 5 a-b, Prusa 5 c¢-f i Zwirki i Wigury 24. Przewidziano réwniez rozpoczecie zadania
polegajacego na rozbidree istniejacych i budowie nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy
ul. Miynskiej 118, 1201 122,

Plan remontéw i inwestycji na rok 2023 przedstawia sie nastepujaco:

2023 ROK
Lp. Zakres remontu i inwestycji Koszt brutto w zt
1 Przebudowa oraz zmlana sposobu uzytkowan:av kondygnacji 1939000,00
poddasza budynku mieszkalnego przy ul. Okrzei 2
2 Remont kapitalny budynku przy ul. Stawowej 2 1000000,00
3 Termomodernizacja budynku mieszkalnego przy ul. Katowickiej 34 1464371,87
4 Termomodermzagta budynku mieszkalnege wraz z remontem dachu 2058202,83
przy ul. Krakowskiej 32
5 Budowa budynkdw przy ul. Miyriskiej 118,120 i 122 — Miyriska 122 1700000,00
{etap 2)
6 Podlgska 81 - wymiana pokrycia dachowego | remont komindw wraz 350000,00
z projektem
7 Prusa 5 a-b - wymiana instalacji gazowe] wraz z wykonaniem projektu 150000,00
8 Prusa 5 c-f - wymiana instalacji gazowej wraz z wykonaniem projektu 300000,00
] Zwirki | Wigury 24 - wymiana instalacji gazu wraz z projektem 135000,00
10 | Wymiana stolarki okiennej 300000,00
11 Stoi.arska 20 - wymiana kottdw gazowych, remont kottowni — 40000,00
projekt techniczny

Szczegolowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowiacych wlasnosé i wspotwlasno$é gminy na kazdy
kolejny rok kalendarzowy okreslane beda w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw tak, aby srodki
finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych, i najpilniejszych dzialan, mogty zosta¢ zabezpieczone
w budzecie gminy na kolejny rok.
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W latach 2024-2027 planuje si¢ wykonanie ponizszego zakresu prac remontowych i inwestycyjnych:

2024 ROK
Lp. Zakres remontu i inwestycji Koszt brutto w z¢
1 Przebudowa oraz zmn.ana sposobu uzytkowanla. kondygnacji 1292056,76
poddasza budynku mieszkalnego przy ul. Okrzei 2
2 Remont kapitalny budynku przy ul. Stawowej 2 983937,57
3 Budowa budynkdw przy ul. Miyriskiej 118,120 122 - Mtyriska 122 1670974.45
{etap 2)
Remont kapitalny wraz z termomodernizacja i remontem dachu
4 0
budynku przy ul. Podleskiej 66 e
5 Zagospodarowanie terenu wokét budynku prazy ul. Gomiczej 5 400000,00
6 Prgsa 21 - wymiana instalacji elektrycznej wraz z wykonaniem 120000,00
projektu
7 Rynek 24 —rozbidrka budynku z zabezpieczeniem budynku Rynek 25 200000,00
8 Stolarska 20 — wymiana kottéw gazowych, remont kottowni 250000,00
9 Wymiana stolarki okiennej 300000,00
10 Eudowa budynkdw mleszkai’nylch wielorodzinnych wraz z 16000000,00
infrastrukturg przy ul. Waryriskiego
2025 ROK
Lp. Zakres remontu i inwestycji Koszt brutto w zt
1 Budowa budynkow przy ul. Miyriskiej 118,120 122 — Mtyriska 120 1500000,00
{etap 3)
Remont kapitalny wraz z termomodernizacja i remontem dachu
2 budynku przy ul. Podleskiej 66 1500000,00
3 Warynsk;ego 16 — termomodernizacja budynku wraz z wykonaniem 50000,00
projektu
4 Warynsklego 16 - wymiana instalacji elektrycznej z wykonaniem 80000,00
projektu
5 lana Pawfa Il 15 — remont dachu 250000,00
6 i:rr:rkl i Wigury 31ab i Zwirki i Wigury 31cd — wymiana instalacji wod- 150000,00
7 Prusa 21 — wymiana instalacji wod-kan 150000,00
8 Miyriska 10 — remont kapitalny lub sprzedas 3000000,00
9 Rynek 26 — rozbidrka budynku 100000,00
10 | Wymiana stolarki okiennej 300000,00
11 | Zwirki i Wigury 22 — rozbiérka budynku 150000,00
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12 | Stara Droga 2 abcd — remont wymiennikowni, projekt techniczny 40000,00
13 _Budowa budynkow mleszkal’ny§h w:elorodzmﬁych wraz z 8000000,00
infrastrukturg przy ul. Waryriskiego
14 | Jana Pawta Il 11 — remont elewacji budynku 250000,00
2026 ROK
Lp. Zakres remontu i inwestycji Koszt brutto w zt
1 Budowa budynkow przy ul. Miyriskiej 118,120 i 122 — Miyriska 120 1598470,39
(etap 3)
2 Waryriskiego 16 — termomaodernizacja budynku 800000,00
3 Rynek 11 — remont kapitalny budynku 2000000,c0
4 i?;,rkl i Wigury 31ab i Zwirki i Wigury 31cd — wymiana instalacji wod- 150000,00
< Konstytugl 3 Majg 6 —wymiana instalacji elektrycznej wraz z 150000,00
wykonaniem projektu
6 Mtyniska 10 — remont kapitalny lub sprzedas 3000000,00
7 Stara Droga 2 abcd - remont wymiennikowni 300000,00
8 Wymiana stolarki okiennej 300000,00
2027 ROK
Lp. Zakres remontu i inwestycji Koszt brutto w zt
1 Budowa budynkéw przy ul. Miyriskiej 118,120 i 122 — Mtyriska 118 1700000,00
{etap 1)
2 Rynek 11 - remont kapitalny budynku 2000000,00
3 Rynek 14 — remant dachu 1000000,00
4 Strzechy 21 — rozbidrka budynku 150000,00
c i(onstytuqr 3 Maja 5 - remont kapitalny budynku, projekt 100000,00
techniczny
6 Wymiana stolarki okiennej 300000,00

W podsumowaniu tematu dotyczacego potrzeb remontowych nieruchomosci mieszkalnych Gminy Mikotow,
przedstawiony plan remontéw i inwestycji na lata 2023-2027 uwzglednia jedynie najpilniejsze i najistotniejsze
potrzeby z uwagi na bezpieczenistwo budynkow i ludzi w nich przebywajacych. Ponadto czes¢ nieruchomosci
posiada nieuregulowany stan prawny. Sytuacja ta uniemozliwia wykonywanie prac remontowych lub wyburzen,
a wigkszos¢ tych budynkéw wymaga pilnych remontéw z uwagi na zty stan techniczny, czesto zagrazajacy
bezpieczenstwu.

Wiele czynnikéw, ktore zaistniaty w latach 2020 — 2022, wptyneto negatywnie na rynek nieruchomogci. Stan
pandemii na Swiecie, dzialania wojenne w Ukrainie odcisnely pietno na sytuacji geopolitycznej i przyniosly
globalne skutki dla wszystkich dziedzin zycia, w tym rowniez wplynely na gospodarke mieszkaniowa. Dlatego
tez rosnace stopy procentowe, wysoka inflacja, wysokie ceny surowcow, mediow i problemy w globalnych
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laficuchach dostaw, bgda mialy znaczacy wptyw na dynamike inwestycji zwiazanych z zaspokajaniem potrzeb

mieszkaniowych gminy.

II1. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1.

W zalozeniach programu gospodarowania Gminnym zasobem mieszkaniowym zwigzanych ze sprzedaza
lokali mieszkalnych przyjmuje si¢ kontynuacje sprzedazy lokali mieszkalnych tylko w budynkach juz
istniejacych wspdlnot mieszkaniowych. W pozostalych budynkach nie przewiduje si¢ sprzedazy mieszkan, gdyz
przeznaczone sa do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb oczekujacych na lokale mieszkalne i socjalne.
2. Zestawienie Wspolnot Mieszkaniowych administrowanych przez Zaklad Gospodarki Lokalowej
w Mikotowie — stan na dzien 30.09.2022 r.

Lp.| Ulica/Osiedle | Nr bud. Ogdlna liczba Liczba mieszkan Udziat Udziat
mieszkan wihasnosciowych Gminy Wiascicieli

1 |Bluszcza 9a-f 60 32 0,4650 0,5350 1
2 | Gornicza 3 20 16 0,2045 0,7955 1
3 | Gdrnicza 4 24 15 0,35913 0,6087 Bl
4 | Gdrnicza 6 24 18 0,2518 0,7482 1
5 | Grunwaldzkie 1 32 25 0,2247 0,7753 1
6 | Grunwaldzkie 2 32 16 0,4899 0,5101 il
7 | Grunwaldzkie 3 32 16 0,4939 0,5061 ik
& | Grunwaldzkie 4 32 19 0,4011 0,5989 1
9 | Grunwaldzkie & 24 16 0,3520 0,648 1
10 | Grunwaldzkie 8 24 15 0,3782 0,6218 1
11 | Grunwaldzkie 9 24 14 0,4199 0,5801 1
12 | Grunwaldzkie 10 25 18 0,4227 0,5773 1
13 | Grunwaldzkie 1t 32 21 0,3497 0,6503 1
14 | Grunwaldzkie 12 40 21 0,4615 0,5385 1
15 | Grunwaldzkie 13 40 20 0,4813 0,5187 1
16 | Grunwaldzkie 14 48 27 0,4384 0,5616 1
17 | Konsty. 3 maja 13 4 2 0,5996 0,4004 1
18 | Krawczyka 9 4 2 0,5041 0,4959 1
19 | K. Miarki 9 7 0,7992 0,2008 1
20 | K. Miarki 26 31 13 0,6516 0,3484 1
21 | A. Mickiewicza 2 18 8 0,6005 0,3995 1
22 | A. Mickiewicza 4 24 18 0,2169 0,7831 1
23 | A. Mickiewicza 5 9 4 0,5726 0,4274 1
24 | A. Mickiewicza 6 21 14 0,3191 0,6809 1
25 | A. Mickiewicza 10 12 7 £,3935 0,6065 1
26 | A. Mickiewicza 11 21 13 0,4062 0,5938 1
27 | A. Mickiewicza 12 20 6 0,7149 0,2851 1
28 | A. Mickiewicza 14 21 6 0,7172 0,2828 1
29 | A. Mickiewicza 15 18 9 0,5155 0,4845 1
30 | A. Mickiewicza 16 10 3 0,7657 0,2343 1
31 | A. Mickiewicza 17 45 23 0,4421 0,5579 1
32 | A. Mickiewicza 18 18 7 0,6400 0,360 1
33 | A. Mickiewicza 19 22 9 0,5441 0,4559 1
34 | A, Mickiewicza 20 25 8 0,7220 0,278 1
35 [A. Mickiewicza 21 18 6 0,6533 0,3467 1
36 | C. K. Norwida 2 30 18 0,3481 0,6519 1
37 | C. K. Norwida 4 30 18 0,4266 0,5734 1
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6. Zestawienie ilosci sprzedazy mieszkan w latach 2017 — 2022 r.

Sprzedaz lokali komunalnych w 2017 r.

Informacja

1 | Hos¢ sprzedanych lokali = 31

2 | Srodki uzyskane ze sprzedazy ogdtem: - 941.238,39

a/ |sprzedaz lokali + grunt - 932.636,99

b/ | zwrot za operaty - 8.601,40

3 | Sredni % bonifikaty - 74,65
Sprzedaz lokali komunalnych w 2018 .

1 | lloé¢ sprzedanych lokali - 31

2 | Srodki uzyskane ze sprzedazy ogdtem: - 846.973,15

a/ |sprzedaz lokali + grunt - 938.315,55

b/ | zwrot za operaty - 8.657,60

3 | Sredni % bonifikaty - 76,65
Sprzedaz lokali komunalnych w 2019 r.

1 | llo$¢ sprzedanych lokali - 20

2 | Srodki uzyskane ze sprzedazy ogotem: - 653.309,85

a/ | sprzedaz lokali + grunt - 646.599,75

b/ | zwrot za operaty - 6.710,20

3 |Sredni % bonifikaty - 76,25
Sprzedaz lokali komunalnych w 2020 r.

1 | llosc sprzedanych lokali - 49

2 | Srodki uzyskane ze sprzedazy ogotem: . 1.728.967,89

a/ |sprzedaz lokali + grunt - 1.712.435,89

b/ | zwrot za operaty - 16.532,00

3 | Sredni % bonifikaty . 76,53
Sprzedaz lokali komunalnych w 2021 r.

1 | llos¢ sprzedanych lokali - 30

2 | Srodki uzyskane ze sprzedazy ogdtem: - 1.509.964,90

a/ |sprzedaz lokali + grunt - 1.499.347,30

b/ | zwrot za operaty - 10.617,60

3 | Sredni % bonifikaty = 70,50

dotyczaca sprzedazy lokali komunalnych w 2022 r. stan na dziefi 3

1 | Hosc sprzedanych lokali - 11

2 | Srodki uzyskane ze sprzedazy ogbtem: 2 1.152.223,28

a/ |sprzedaz lokali + grunt - 1.145.955,68

b/ | zwrot za operaty - 6.267,60

3 | Sredni % bonifikaty - 55,45
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38 | C. K. Norwida 6 30 17 0,4332 0,5668 1
39 | Pszczyriska 8 6 3 0,5795 0,4205 1
40 | Zwirki i Wigury 33 35 18 0,4668 0,5332 1
41 | Zwirki i Wigury 39 27 12 0,5418 0,4582 1
42 | Zwirki i Wigury 42 33 12 0,6249 0,3751 1
43 | Zwirki i Wigury 44 38 14 0,5912 0,4088 1
44 | Zwirki | Wigury 46 27 5 0,8118 0,1882 1
Suma 1117 585

3. Nabywcg lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasnos¢ Gminy Mikotéw przeznaczonego do sprzedazy
moze by¢ wylacznie aktualny najemca lokalu:

—  posiadajgcy wazna umowe najmu lokalu mieszkalnego zawartg na czas nieoznaczony,

—  bez jakichkolwiek zobowigzan wobec Gminy Mikoléw zwigzanych z tym lokalem.

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Mikotow odbywa si¢ na podstawie:

— wniosku o nabycie lokalu mieszkalnego zlozonego przez najemce,
— oferty nabycia lokalu mieszkalnego zlozonej najemcom lokali mieszkalnych.

4. W zwiazku ze sktadanymi wnioskami o wykup mieszkan w budynkach nie przeznaczonych do sprzedazy
w celu umozliwienia wnioskodawcom nabycia lokali mieszkalnych utworzono program zamian lokali
mieszkalnych,

5. Oferte nabycia lokalu mieszkalnego sktada Burmistrz Miasta Mikotowa, ktéra obowiazuje przez okres
6 miesiecy i zawiera informacje dotyczace:

- przyslugujacego najemcy prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,

- ceny nabycia i przystugujacych w tym czasie bonifikat,

- propozycji zamiany mieszkania z okresleniem stanu technicznego lokalu zamiennego, jego wyposazenia
oraz wysokosci oplat za najem w przypadku odmowy skorzystania z mozliwosci pierwszenstwa nabycia
zajmowanego lokalu,

- dalszego sposobu postgpowania w zaleznosci od decyzji najemcy.

W przypadku odmowy wykupu mieszkania oraz dobrowolnej zamiany lokalu mieszkalnego, najemca moze
otrzyma¢ wypowiedzenie umowy najmu. a sprawa be¢dzie kierowana na droge postepowania sadowego.

Oferty nabycia lokali mieszkalnych beda skladane w pierwszej kolejnosci najemcom lokali mieszkalnych
w budynkach istniejagcych wspélnot mieszkaniowych, w ktérych udzial wlasnosci osab tizycznych jest
najwigkszy w celu ograniczenia udziatu gminy w tych wspélnotach.

Sprzedaz lokali mieszkalnych najemcom posiadajgcym prawo pierwszefistwa odbywa sie w trybie bez
przetargowym.

Wyceny lokalu mieszkalnego bedgcego przedmiotem sprzedaz dokonuje licencjonowany rzeczoznawca
majatkowy wskazany przez Burmistrza Mikolowa, (wyloniony zgodnie z PZP).

Zakup mieszkania przez obecnego najemce powinien wplynaé¢ na zwiekszenie osobistego zainteresowania
utrzymywaniem budynku w nalezytym stanie technicznym oraz wigksza dbatosci o czystosé i porzadek.
Wysokos¢ kosztéw utrzymania nieruchomoscei przeklada si¢ na poziom optat za mieszkanie wymusza to na
nowym wlascicielu dbalo$¢ o caly budynek.

Sprzedaz mieszkan komunalnych stanowi dla gminy obnizenie kosztéw utrzymywania zasobow
mieszkaniowych. Realizacja tego zadania bedzie miala istotny wplyw na zmniejszenie udzialu budzetu gminy
w kosztach remontéw budynkéw wspolnotowych. Czgs¢ kosztéw, zgodnie z posiadanymi udzialami pokrywaja
wiasciciele wyodrgbnionych lokali. Realizacja prywatyzacji i zamiany mieszkan powinna przynies¢ okreslone
korzysci finansowe dla budzetu gminy, za$ $rodki uzyskiwane z prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych
powinny by¢ w catosci wykorzystywane w ramach gminnej gospodarki mieszkaniowej.
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Informacja dotyczaca sprzedazy lokali komunalnych w latach 2018 — 2022 r. stan na dziefi 30.09.2022 r.

1 | llos¢ sprzedanych lokali - 141
2 | Srodki uzyskane ze sprzedazy ogdtem: - 5.991.439,17
a/ |sprzedaz lokali + grunt - 5.942.654,17
b/ |zwrot za operaty - 48.785,00
3 | Sredni % bonifikaty - 73,59

Wzrost sprzedazy lokali komunalnych w 2020 r. spowodowany byl informacjg o planowanej zmianie
bonifikaty z 85% na 75%, (Uchwala Rady Miejskiej Mikotowa Nr XX/215/2020 z dnia 25 lutego 2020 r.
w sprawie warunkow udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego), poczawszy od 1 stycznia 2021 .

Kolejna zmiang bonifikaty Rada Miejska Mikolowa zatwierdzita uchwala Nr XLIII/408/2021 z dnia
22 czerwca 2021 r., obnizajac jej wysokosé do 65 %. poczawszy od 1 stycznia 2022 r.

Znaczaco wzrosta tez cena sprzedazy 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu, w 2018 r. wartosé | metra
kwadratowego oscylowala na poziomie 2.700 — 2.800 zI, by w 2022 r. osiggna¢ pulap 4.800 do 5.000 zi.
W polaczeniu zmiany bonifikaty ze wzrostem wartosci 1 metra kwadratowego lokalu, srednia cena mieszkania
w 2022 r. wyniosta ponad 104 tysiace, przy 30 tysigcach w roku 2018.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Polityka czynszowa Gminy Mikolow bedzie nastawiona na racjonalne prowadzenie polityki
mieszkaniowej oraz na takie ksztaltowanie stawek czynszowych, aby docelowo mogly one zapewnié
samowystarczalnos¢ finansowa w zakresie biezacych kosztow eksploatacji oraz stopniowego podnoszenia
standardu technicznego w administrowanych zasobach mieszkaniowych.

2. Stawka bazowa czynszu za lokale mieszkalne w gminnym zasobie mieszkaniowym jest ustalana
Zarzadzeniem Burmistrza Miasta, z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie
przepisow, przy uwzglednieniu postanowieri zawartych w niniejszym programie. Obecna stawka czynszu wynosi
4,90 zt/m?, i jest zgodna z Zarzgdzeniem Burmistrza Miasta Mikotowa nr 1065/282/21 z dnia 20.10.2021 r.

3. Stawka czynszu za najem socjalny lokalu oraz za najem tymczasowy pomieszczenia nie moze

przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w Gminie. Obecna stawka najmu socjalnego
lokalu ksztaltuje si¢ na poziomie 0,83 zi/m2,

4. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w gminnym zasobie mieszkaniowym
moze by¢ obnizana zgodnie z zarzadzeniem Burmistrza Miasta Mikolowa.

Czynniki obnizajace stawke bazowg to:
1. brak ocieplenia,

2. brak lazienki,

3. braku WC w mieszkaniu.

4. wspdlna kuchnia dla kilku lokali mieszkalnych,
5. brak centralnego ogrzewania,

6. brak gazu
Czynniki obnizajace nie dotycza lokali najmu socjalnego i najmu pomieszczen tymezasowych.

S. Zaklada sig , ze wysoko$¢ stawki bazowej czynszu w lokalach Gminnych bedzie wzrastala raz do roku
po przeprowadzonej analizie kosztéw utrzymania budynkéw. Do analizy beda uwzgledniane biezace koszty
eksploatacyjne, naklady inwestycyjne i koszty remontéw kapitalnych. Podwyzka stawki bazowej czynszu
w danym roku nie moze by¢ wigksza niz 0,60 zl do poprzedniej stawki bazowe;j.
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6. Dla budynkéw nowo wybudowanych lub po generalnym remoncie, Burmistrz Miasta okresli odrebna
stawke czynszu, nieprzekraczajgcg 3% wartosci odtworzeniowej.

7. Poza wprowadzeniem obnizek czynszu lokatorzy spetniajacy kryteria Ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych, majg mozliwo$¢ ubiegania si¢ o dotacje udzielang przez Gmine. Jest to jedno
z narzedzi pomocy ubogim mieszkanicom w obnizaniu kosztéw utrzymania mieszkan.

8. Gmina dokona weryfikacji uméw najmu zawartych po 21.04.2019 r., z wylaczeniem uméw najmu
socjalnego lokalu, pod katem kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem
lokalu.

V. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu

Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy

w kolejnych latach

L. W imieniu wlasciciela, na mocy decyzji organow Gminy Mikotéw, administracje gminnym zasobem
mieszkaniowym sprawuje Zaktad Gospodarki Lokalowej w Mikolowie — jednostka budzetowa dzialajaca na
mocy Uchwaly RM nr XXXII/474/2005 z dnia 22 marca 2005 r. oraz Uchwaly zmieniajacej RM
nr LII/520/2022 z dnia 22 marca 2022 r. Do zadan Zakladu Gospodarki Lokalowej nalezy zarzadzanie
i administrowanie przekazanymi mu gminnymi zasobami lokalowymi oraz przyleglymi do nich terenami oraz
budynkami mieszkaniowymi posadowionymi na gruncie stanowigcym wlasno$¢ Gminy Mikolow,
a w szczegblnosei

— realizacj¢ polityki mieszkaniowej gminy,

— prowadzenie spraw zwigzanych z najmem i rozliczaniem lokali mieszkalnych, z wylaczeniem spraw
zwigzanych z przydzialem lokali mieszkalnych,

— prowadzenie spraw zwiazanych z najmem i rozliczaniem lokali uzytkowych, z wylaczeniem spraw
zwigzanych z przydzialem lokali uzytkowych,

- prowadzenie postgpowan sagdowych i egzekucyjnych w zakresie $wiadczen pienigznych i o eksmisje,

— dokonywanie okresowych przegladéw technicznych budynkéw i lokali,

—  przeprowadzanie remontow,

— wykonywanie prac w zakresie biezacej konserwacji drobnych napraw,

— utrzymywanie w nalezytym stanie pomieszczen ogolnego uzytku, podworzy, chodnikéw i wiat
smietnikow,

- prowadzenie innych spraw zwigzanych z administrowaniem.

2. Szczegolowe zasady wynajmowania lokali mieszkalnych w Gminie Mikoléw reguluje Uchwata Rady
Miasta Mikolowa nr XL1/380/2021 z dnia 20.04.2021 r. Przydziatem lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego zajmuje si¢ Referat Lokalowy i Dodatkéw Mieszkaniowych Urzedu Miasta.

3. Zasady administrowania lokalami zasobu mieszkaniowego Gminy Mikoléw sa zgodne z wytycznymi
zawartymi w Ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego, oraz zasadami wewngtrznych regulaminéw i zarzadzen wydawanych przez Burmistrza Miasta oraz
Kierownika Zakladu Gospodarki Lokalowej.

4. Obecny sposob zarzgdzania zasobem mieszkaniowym przez Gmine za posrednictwem Zakfadu
Gospodarki Lokalowej przeklada si¢ na optymalizacj¢ kosztow. jakos¢ swiadezonych ushug oraz pozwala na
pelne wykorzystanie funkcji whascicielskich przez Gming. W okresie obowigzywania programu nie przewiduje
si¢ zmian w zakresie zarzadzania Gminnym zasobem mieszkaniowym.

VL. Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023 - 2027
Zrédiami finansowania gminnego zasobu mieszkaniowego beda:

1. dochody z optat za najem lokali mieszkalnych,
2. dochody z oplat za najem lokali uzytkowych,
3. dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom,
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4. srodki z Funduszy Europejskich dla Wojewddztwa Slaskiego na lata 2021 - 2027 — Urzad Marszalkowski

Wojewodztwa Slaskiego do 85%,

5. srodki z Programu Funduszy Europejskich na Infrastrukture, Klimat i Srodowisko na lata 2021-2027 /
Ministerstwa, NFOSIGW i WFOSIGW do 85 %,
6. srodki z Funduszu Dopfat - Bank Gospodarstwa Krajowego do 80 %,
7. srodki z Rzgdowego Funduszu Polski Lad, Program Inwestycji Strategicznych - Bank Gospodarstwa

Krajowego do 80 — 95 %.

VIL Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz Koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzyeyeh w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze wspétwlascicieli,

a takze wydatki inwestycyjne.

Wydatki zwigzane z utrzymaniem

. ; 2023 2024 2025 2026 2027
zasobu mieszkaniowego
BieZzaca eksploatacja wraz z mediami 10167000 | 11183700 | 12302070 | 13532227 | 14885504
Remonty 1830000 2 100 000 1950 000 1 950 000 1950 000
Inwestycje 9436575 | 22716969 | 15520000 | 8298470 5 250 000
Zaliczki do wspélnot mieszkaniowych 4631545 | 4863123 5106 279 5361593 5629672

VIIL Opis innych dzialan majycych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, a w szczegolnosci:

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem planuje sie

powzigcie nastepujacych dziatan:

L. Weryfikacja uméw najmu i ich wypowiadanie najemcom, ktérzy podnajmuja mieszkania lub maja

zaspokojone potrzeby mieszkaniowe.

2. Utrzymanie systemu zamian lokali mieszkalnych do realizacji celow jakimi sa:

a) racjonalne przeprowadzanie remontow lokali poprzez dostarczenie lokali zamiennych najemcom
w przypadku gdy rodzaj naprawy wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas trwania remontu,
b) mobilizowanie najemcéw do dokonywania wzajemnych zamian lokali w zaleznosci od potrzeb danego

gospodarstwa domowego.

3. Zmniejszenie liczby dluznikow poprzez natychmiastowa i skuteczna windykacje naleznosci

czynszowych.

4. Ksztaltowanie odpowiedniej polityki zagospodarowania przestrzennego miasta poprzez tworzenie
terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,

5. Dbajgc o efektywne zasady zarzadzania i gospodarowania zasobem mieszkaniowym beda podejmowane

nastepujace dzialania tj :

— obnizanie kosztow eksploatacji budynkéw poprzez przeprowadzanie remontéw i modernizacji,

~ dalsza sprzedaz mieszkan dotychczasowym najemcom z istniejacych juz Wspdlnot Mieszkaniowych
1 przeznaczanie tych srodkéw na budowg nowych mieszkan komunalnych,

= pozyskiwanie srodkéw na finansowanie budownictwa komunalnego z dostepnych na rynku

instrumentoéw finansowymi.
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