Projekt nr 14

UCHWALANR ...................
RADY MIASTA MYSLOWICE
zdnia ...coooeevueeeen. 2025r

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Mystowice na lata 2025 — 2030”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725)
oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.,

poz. 1465 z pézn. zm.)

Rada Miasta Mystowice
uchwala

§ 1. Przyjmuje sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Mystowice

na lata 2025- 2030”, stanowigcy zatgcznik do uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Mystowice.

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

Wojewddztwa Slgskiego.

PREZYDENT MIASTA
MYStOWICE
(-) Dariusz Wéjtowicz
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Zatgcznik douchwaty Nr................... Rady Miasta Mystowice

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA
MYSLOWICE NA LATA 2025 - 2030

1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) Miescie — nalezy przez to rozumie¢ miasto na prawach powiatu Mystowice,

2) Programie — nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Miasta
Mystowice na lata 2025 — 2030,

3) MZGK - nalezy przez to rozumie¢ samorzadowy zaktad budzetowy Miejski Zarzad Gospodarki

Komunalnej w Mystowicach,
4) Zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zaséb Miasta Mystowice.

5) Uchwale — nalezy przez to rozumie¢ uchwate nr V/66/24 Rady Miasta Mystowice z dnia 29 sierpnia
2024 r. w sprawie ,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

Mystowice”.
2. Wszystkie dane zawarte w Programie podane sg wedtug stanu na dzienn 31 marca 2025 roku.

Rozdziat 1.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

w poszczegolnych latach
1. W sktad mieszkaniowego zasobu miasta Mystowice wchodzi 2 292 mieszkan, w tym:
1) 1 413 mieszkania w 130 budynkach, ktére sa wiasnoscig Miasta,
2) 19 mieszkan w 3 budynkach, ktére sg wspotwlasnoscig Miasta,
3) 624 mieszkan w 65 budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
4) 4 mieszkania w 4 budynkach spoétdzielni mieszkaniowych,
5) 232 mieszkan w 27 budynkach, ktére pozostajg w posiadaniu samoistnym Miasta.

2. W celu realizacji zadah zwigzanych z zapewnieniem potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
Mystowic, Miasto wynajmuje 40 lokali od innych wiascicieli (lokale te nie wchodzg w sktad gminnego

zasobu mieszkaniowego), w tym:
1) 11 mieszkan — od Slgsko-Dgbrowskiej Spétki Mieszkaniowe;,
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2) 29 mieszkan — od Slgskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0..

3. Z zasobu mieszkaniowego wydzielono 22 lokale, kitdre zostaly przeznaczone na pomieszczenia

tymczasowe.

4. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2025 — 2030 przedstawiona zostata w tabeli

nr1.

2025 2026 2027 2028 2029 2030

Liczba lokali wchodzacych w sktad zasobu

- . 2232 2222 | 2102 | 2002 1992 2102
mieszkaniowego

Tabela nr 1

Planowane w latach 2025 — 2030 zmniejszenia i zwiekszenia liczby mieszkan majg na celu wzrost
liczby lokali petnowarto$ciowych, ktére zastgpig lokale substandardowe. Efektem zmian ilosciowych
bedzie poprawa warunkéw mieszkaniowych najemcow, poprawa dostepnosci mieszkan dla oséb
z niepetnosprawnosciami jak réwniez osob starszych z réznego rodzaju ograniczeniami oraz poprawa

stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

Zmniejszenie liczby mieszkah wynika =z planowanej sprzedazy mieszkah we wspdlnotach
mieszkaniowych iw budynkach, w ktérych znajduje sie od 1do 5lokali oraz z wycofywania
z eksploatacji budynkéw, ktére znajdujg sie w ztym stanie technicznym, a ich remont jest nieoptacalny.
Natomiast zwiekszenie liczby mieszkan wynika 2z planowanej budowy czterech budynkéw

wielorodzinnych na nieruchomosci przy ul. Huta Amalii/Mieszka I.

5. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego ustalony zostat na podstawie protokotéw z kontroli
okresowej przeprowadzonej w 2024 roku. Do oceny stanu technicznego budynkéw w protokotach

z kontroli zastosowano pie¢ kryteriébw oceny stanu technicznego, gdzie stan:
1) dobry oznacza — zuzycie ponizej 15%.

2) zadowalajgcy oznacza — zuzycie od 16 do 30%.

3) sredni oznacza — zuzycie od 31 do 45%.

4) lichy oznacza — zuzycie od 46 do 60%. Zalecany jest remont generalny.

5) zty oznacza — zuzycie powyzej 60%. Zagraza zyciu lub zdrowiu uzytkownikdw lub zagrozone jest

bezpieczenstwo konstrukcji obiektow.

6. Liczba budynkéw nalezacych do Miasta (wtasnosé, wspdtwtasnosé) oraz bedgcych w samoistnym

posiadaniu Miasta, wedtug kryteridw oceny stanu technicznego wskazanych w pkt 5:
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Liczba budynkow wg kryteriow oceny stanu technicznego
dobry | zadowalajacy sredni lichy zly

Budynki bedgce wiasnoscig Miasta 5 4 95 23 3
Budynki bedgce wspotwtasnoscig
Miasta 0 0 3 0 0
Budynki bedgce w samoistnym
posiadaniu Miasta 0 0 22 5

RAZEM 5 4 120 28

Tabela nr 2

7. Prognoza dotyczgca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego zostata przedstawiona

w ponizszej tabeli:

2025 2026 2027 2028 2029 2030
dobry 5 8 10 12 13 14
zadowalajacy 4 4 4 4 5 7
Sredni 120 118 117 116 115 114
lichy 28 28 27 26 20 18
zly 3 2 1 0 0 0
RAZEM 160 160 159 158 153 153
Tabela nr 3

8. Zapotrzebowanie na najem lokali zzasobu mieszkaniowego oraz najem pomieszczenh

tymczasowych:

1) na przydziat lokalu mieszkalnego, zamiane lokalu oraz realizacje wyroku eksmisji z prawem do

lokalu socjalnego oczekuje 374 jedno i wieloosobowych gospodarstw domowych, w tym:

a) 167 jedno i wieloosobowych gospodarstw domowych, ktore zostaty zakwalifikowane do zawarcia

umowy najmu lokalu gminnego,

b) 60 jedno i wieloosobowych gospodarstw domowych, ktére zostaty zakwalifikowane do zamiany

lokalu na inny wolny lokal z mieszkaniowego zasobu Miasta,

c) 147 jedno i wieloosobowych gospodarstw domowych zamieszkujgcych w lokalach wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Mystowice lub wynajmowanych przez Miasto od innych

wilascicieli, wobec ktérych orzeczono eksmisje z prawem do lokalu socjalnego.

Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze sposrod 374 gospodarstw domowych oczekujgcych na przydziat,
zamiane lub realizacje wyroku zprawem do lokalu socjalnego 207 gospodarstw domowych
zamieszkuje juz w zasobie mieszkaniowym. W przypadku tych gospodarstw domowych bedziemy

mieli do czynienia z alokacjg w ramach zasobu mieszkaniowego.
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2) na przydziat lokalu tymczasowego oczekuje 8 jedno i wieloosobowych gospodarstw domowych
zamieszkujgcych w lokalach wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Mystowice lub
wynajmowanych przez Miasto od innych wiascicieli, wobec ktérych orzeczono eksmisje bez prawa do
lokalu socjalnego.

Z zasobu mieszkaniowego wydzielono 22 lokale, ktére zostaly przeznaczone na pomieszczenia
tymczasowe. Dodatkowo, w celu realizacji wyrokéw eksmisji bez prawa do lokalu socjalnego, MZGK

wynajmuje pomieszczenia w obiektach hotelarskich.

3)w tabeli nr 4 przedstawiono strukture gospodarstw domowych oczekujgcych na przydziat

mieszkania, zamiane lub realizacje wyroku.

Liczba oséb w gospodarstwie domowym
1 2 3 4 5 6 7 8 9+
Przydziat mieszkanh 96 16 28 12 8 5 2 0 0
Zamiany 15 20 8 6 8 3 0 0 0
Wyroki z prawem do lokalu socjalnego 51 32 19 17 17 8 2 0 1
RAZEM 162 68 55 35 33 16 4 0 1

Tabela nr 4

Z danych zawartych w tabeli nr 4 wynika, Zze najwigksze zapotrzebowanie jest na mieszkania o

powierzchni ok. 30 m? - 45 m2.

Rozdziat 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata

Zdecydowana wiekszos$¢ budynkow stanowigcych wtasnos¢ Miasta wymaga remontéw ze wzgledu na
ich wiek, ogolny stan techniczny i koniecznos¢ dostosowania do aktualnie obowigzujgcych przepisow
techniczno — budowlanych. Zaséb mieszkaniowy wymaga wykonywania robét odpowiednich do

stopnia zuzycia, warto$ci historycznej i zabytkowej, a takze przewidywanego okresu eksploatac;ji.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych plany robét remontowych
sporzadzane sg na podstawie protokotow z kontroli okresowych. Ze wzgledu na brak wystarczajgcych
srodkéw finansowych prace remontowe realizowane sg z zachowaniem pierwszenstwa dla robét
majacych na celu eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i oséb trzecich. Ponadto
biezgce utrzymywanie zasobu mieszkaniowego jest wykonywane przede wszystkim w budynkach,
ktére nie sg przeznaczone w najblizszym czasie do remontu kompleksowego i polega przede

wszystkim na wykonywaniu:

1) prac zabezpieczajacych,
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2) izolacji przeciwwilgociowych,

3) robot dekarsko-blacharskich,

4) remontéw przewoddw kominowych,
5) wymiany Zrodet ogrzewania,

6) wymiany instalacji elektrycznej,

7) wymiany instalacji wod-kan,

8) wymiany zuzytej stolarki okienne;j.

W latach 2025 — 2030 wykonywane bedg naprawy i remonty, o ktérych mowa w pkt 1 — 8 niniejszego

rozdziatu.

Prognozowane koszty napraw i remontéw w latach 2025 — 2030 przedstawiono w tabeli nr 5.

2025 2026 2027 2028 2029 2030
Koszty napraw i 1700 000 1870 000 2 057 000 2262700 | 2488970 2 737 867
remontow zt zt zt zt zt zt
Tabela nr 5

W latach 2025 — 2030 przyjeto roczny 10% wzrost kosztéw napraw i remontéw.

W tabeli nr 6 przedstawiono prognozowane koszty Funduszu Remontowego w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych.

2025

2026

2027

2028

2029

2030

Fundusz Remontowy

1165 000
zt

1100 000
zt

800 000
zt

840 000
zt

882 000
zt

926 100
zt

Tabela nr 6

Zmniejszenie wydatkéow na Fundusz Remontowy zwigzane jest z planowang sprzedazg mieszkan we
wspolnotach mieszkaniowych, ktéra ma by¢ skumulowana w latach 2025 — 2027. W latach 2027 —

2030 przyjeto roczny 5 % wzrost wydatkéw na Fundusz Remontowy.

Rozdziat 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Miasto jest wiascicielem 624 mieszkah we wspdélnotach mieszkaniowych. Po przeprowadzeniu analizy

kosztow utrzymania mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych zostata podjeta decyzja
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o nieprzeznaczaniu wolnych lokali do wynajmu. Wszystkie wolne lokale we wspdlnotach

mieszkaniowych przeznaczane sg do sprzedazy w trybie przetargu nieograniczonego.

W celu optymalizacji kosztéw zwigzanych z utrzymaniem miejskiego zasobu mieszkaniowego podjeta
zostata decyzja o sukcesywnym wycofywaniu z eksploatacji budynkoéw, w ktérych znajduje sie od 1 do
5 lokali. W przypadku, kiedy udaje sie zwolni¢ wszystkie lokale, do sprzedazy przeznaczona jest cata
nieruchomos¢. W budynkach, w ktérych nie ma mozliwosci oprdznienia wszystkich lokali, do

sprzedazy przeznaczane sg wyodrebnione mieszkania.

W sierpniu 2024 roku, Rada Miasta Mystowice przyjeta uchwate nr V/64/24 w sprawie okreslenia
warunkow udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych

stanowigcych wiasnosé Miasta Mystowice na rzecz ich najemcow.

Zgodnie z ww. Uchwatg, bonifikate w wysokosci 50% stosuje sie przy sprzedazy lokali mieszkalnych
znajdujgcych sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych oraz w budynkach, w ktérych znajduje sie od
jednego do pieciu lokali mieszkalnych. Whnioski o sprzedaz mieszkania z bonifikatg mozna sktada¢ do

27 wrzesnia 2025 roku.

W tabeli nr 7 przedstawiono, planowang do sprzedazy w latach 2025 — 2030, liczbe lokali we

wspolnotach mieszkaniowych i w budynkach, w ktérych znajduje sie od 1 do 5 lokali.

2025 2026 2027 2028 2029 2030 | RAZEM

Sprzedaz pustostanéw w trybie 60
przetargowym 10 15 15 10 5 5
Sprzedaz mieszkan z bonifikatg na 240
rzecz najemcow 60 100 80

RAZEM 70 115 95 10 5 5 300

Tabela nr 7
Rozdziat 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Zasady polityki czynszowej:

1. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej bedg zmierzaty do osiggniecia przychodow

z czynszOw na poziomie pozwalajgcym na biezgce utrzymanie zasobu.

2. W celu prowadzenia wtasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania
technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego zasobu mieszkaniowego
Miasta, a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcéw lokali mieszkalnych przyjmuje sie
do realizacji zasady polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Miasta Mystowice wynikajgce

Z niniejszego Programu.

3. Dla wynajmu lokali z zasobu mieszkaniowego ustala sie nastepujgce rodzaje czynszow:
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1) czynsz za lokale mieszkalne,

2) czynsz za najem socjalny lokalu,

3) czynsz za pomieszczenia tymczasowe.

4. Stawki czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu okresla Prezydent Miasta w zarzadzeniu.

5. Teren Gminy dzieli sie na dwie strefy utworzone w celu ustalenia wysokos$ci czynszu ze wzgledu na

potozenie budynku w zasobie:
1) pierwsza strefa (Srédmiejska) obejmuje pozostate ulice nie wymienione w strefie drugiej.

2) druga strefe (Podmiejskg) stanowig ulice: Boczna, Brzezinska, Chrzanowska, Diuga, Dworcowa,
Kopernika, Koscielna, Laryska, Ofiar Wrzesnia, Orzeszkowej, PCK, Reja, Sienkiewicza, Starowiejska,

3-go Maja.

6. Stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w zasobie ustalane sg w oparciu
o stawke bazowg czynszu z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajgcych i obnizajgcych ich warto$¢

uzytkowa:

1) potozenie budynku;

2) potozenie lokalu w budynku;

3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan;
4) ogolny stan techniczny budynku;

5) ogdlny stan techniczny lokalu.

Czynniki podwyzszajagce/obnizajace stawki czynszu:

1. Czynniki podwyzszajgce stawki czynszu w zaleznosci od wyposazenia budynku ilokalu

w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:

1) budynek, w ktérym znajduje sie lokal, potozony jest w strefie pierwszej: +10%;

2) instalacja centralnego ogrzewania: +10%;

3) ciepta woda dostarczana centralnie: +5%;

4) termomodernizacja budynku: +10%;

5) termomodernizacja budynku wraz z remontem klatki schodowej wykonana po 2020 r.: +20%;

6) termomodernizacja budynku bez remontu klatki schodowej wykonana po 2020 r.: +15%;
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7) potozenie lokalu w budynkach w zasobie wybudowanych/przebudowanych: - po 2022 r.: +40%;

8) wyposazenie budynku w zasobie w dodatkowe urzadzenia techniczne: - domofon: +1%, - winda:
+1%, - antena zbiorcza niestanowigca wiasnosci najemcy: +1%; monitoring wizyjny: +1%, instalacja

internetowa w lokalu: +1%;
9) Budynki, w ktorych znajduje sie:

a) od 1 do 2 lokali (ulice: 1000-lecia Panstwa Polskiego 8, Chrzanowska 62, Jabtoniowa od nr 6 do nr
20, Starowiejska 2, Zielona 8): +60%;

b) od 3 do 5 lokali (ulice: Dtuga 63, 90, Dworcowa 5, Janowska 23, 104, 131, Mieszka | 26, PCK 94,
221): +40%.

Stawka czynszu podwyzszona o ww. czynniki nie moze przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowe;j

lokalu.

2. Czynniki obnizajgce stawke czynszu w zalezno$ci od wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia

techniczne i instalacje oraz ich stan:
1) budynek, w ktérym znajduje sie, lokal potozony jest w strefie drugiej: -10%;

2) w przypadku lokali znajdujgcych sie w budynku przy ul. Brzezinskiej 48 z powodu ucigzliwosci
spowodowanych bliskoscig zaktadow przemystowych: - 30%;

3) w przypadku lokali znajdujgcych sie w budynkach wymagajgcych przeprowadzenia kompleksowego

remontu: -20%:;

4) w przypadku lokali znajdujgcych sie w budynkach wymagajacych przeprowadzenia kompleksowego
remontu klatki schodowej: -10%;

5) w przypadku lokali nieposiadajgcych WC: -5%;
6) w przypadku lokali nieposiadajacych tazienki: -5%;
7) w przypadku lokali, w ktérych kuchnia nie posiada naturalnego oswietlenia: -3%;

8) w przypadku lokali ogrzewanych paliwem statym usytuowanych powyzej drugiej kondygnacji
nadziemnej w budynkach bez windy: -5%;

9)w przypadku lokali zamieszkiwanych przez osoby poruszajgce sie na woézku inwalidzkim,

niedostosowanych do ich potrzeb: -10%;

10) w przypadku lokali zamieszkiwanych przez osoby o ograniczonej sprawnosci ruchowej,

niedostosowanych do ich potrzeb: -5%;
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11) brak instalacji wodnokanalizacyjnej w lokalu: -5%.

Suma obnizek nie moze przekraczac -50% stawki bazowej czynszu.

Warunki obnizania czynszu:

1. Obnizka czynszu za najem lokalu, wchodzgcego w sktad zasobu mieszkaniowego, a takze lokali
wynajmowanych od innych wiadcicieli w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
Miasta, moze zosta¢ udzielona najemcom o niskich dochodach, w rozumieniu przepiséw uchwaty,

o ile tacznie spetnione sg nastepujgce warunki:

1) najemca ubiegajgcy sie o obnizke czynszu zlozy wniosek o jej przyznanie wraz z deklaracjg

0 wysokosci osigganych dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego,

2) dochdéd gospodarstwa domowego nie przekracza progéw dochodowych okreslonych w uchwale nr
V/66/24 Rady Miasta Mystowice z dnia 29 sierpnia 2024 r. w sprawie ,Zasad wynajmowania lokali

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Mystowice”.

2. Obnizki czynszu nie udziela sie:

1) osobie, ktdra utracita tytut prawny do zajmowanego lokalu,

2) najemcy, ktéry wynajat lokal w drodze publicznej licytacii,

3) najemcy, ktéry zalega z zaptatg naleznosci za zajmowany lokal za okres co najmniej 3 miesiecy,

4) najemcy, ktéry wystepuje z wnioskiem o obnizenie czynszu na kolejne okresy, posiadajagcemu

zadtuzenie w optatach za czynsz w obnizonej wysokosci, pomimo korzystania z przyznanej obnizki,

5) najemcy uprawnionemu do dodatku mieszkaniowego, przyznanego zgodnie z przepisami ustawy

z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych w okresie jego pobierania.

3. W przypadku, gdy niski dochéd gospodarstwa domowego utrzymuje sie w granicach okreslonych
w Uchwale, o ktérej mowa w pkt 1 ppkt 2, na wniosek najemcy udziela sie obnizki czynszu na okres
12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po dniu, w ktdérym wniosek zostat

pozytywnie rozpatrzony, z zastrzezeniem pkt 4.

4. W przypadku, gdy niski dochéd gospodarstwa domowego utrzymuje sie w granicach okreslonych
w Uchwale, o ktérej mowa w pkt 1 ppkt 2, na wniosek najemcy, udziela sie obnizki czynszu na kolejne

okresy dwunastomiesieczne.

5. Prawo do obnizki ustaje, jezeli:

1) ustat tytut prawny do lokalu;
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2) najemca nie uiszcza czynszu w obnizonej wysokosci.

Rozdziat 5.
Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem

gminy w kolejnych latach

1. Miasto zarzgdza zasobem mieszkaniowym poprzez samorzgdowy zaktad budzetowy — Miejski

Zarzad Gospodarki Komunalnej w Mystowicach.

2. Miejski Zarzad Gospodarki Komunalnej w Mystowicach zarzgdza zasobem mieszkaniowym zgodnie

Z ponizszymi zasadami:

1) zachowanie budynkéw we wiasciwym stanie technicznym poprzez wykonywanie biezgcych napraw

i remontow;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania budynkéw i lokali poprzez dokonywanie wymaganych

przepisami prawa przeglagdow i konserwacji oraz biezgcego usuwania usterek;

3) poprawa stanu technicznego istandardu budynkéw poprzez wykonywanie kompleksowych

remontow oraz modernizacji;

4) zwiekszenie liczby mieszkan dostepnych na wynajem poprzez budowe nowych budynkéw oraz

remonty pustostandw;

5) zwiekszenie rotacyjnosci zasobu mieszkaniowego poprzez aktywne kontrole umoéw najmu,

usprawnienie zamian lokali, weryfikacje dochoddéw najemcéw, realizacje wyrokdéw eksmisyjnych;

6) poprawa jakosci zycia najemcéw zasobu mieszkaniowego poprzez tworzenie przyjaznej dla
mieszkancow przestrzeni w otoczeniu budynkédw miejskich, zwiekszenie liczby mieszkan
dostosowanych do potrzeb oséb z réznego rodzaju niepetnosprawnosciami, zwiekszenie poziomu

bezpieczenstwa osdb zamieszkujacych w zasobach komunalnych;
7) racjonalizacja i optymalizacja kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego.
3. W latach 2025 — 2030 nie przewiduje sie zmiany w zakresie zarzgdzania zasobem mieszkaniowym.

Rozdziat 6.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1) przychody z wynajmu lokali mieszkalnych (czynsze, odszkodowania),

2) przychody z wynajmu lokali ustugowych (czynsze, odszkodowania),
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3) dotacje celowe z budzetu Miasta,
4) dotacje przedmiotowe z budzetu Miasta,
5) Srodki zewnetrzne z funduszy europejskich i krajowych.

2. Zrodta finansowania w poszczegdlnych grupach przychodéw w latach 2025 — 2030 przedstawia

tabela nr 8.
2025 2026 2027 2028 2029 2030
Przychody z
wynajmu lokali
mieszkalnych 6 400 000 zt 6 720 000 zt 7 056 000 z 7 408 800 zt 7779240 zt 8 168 202 zt
Przychody z
wynajmu lokali
ustugowych 3240 000 zt 3402 000 zt 3572100 zt 3750705zt 3938 240 zt 4135 152 zt
Dotacje celowe
z budzetu Miasta 2620 000 zt 3248 383 zt 2 000 000 zt 2500 000 zt 3 000 000 zt 3500 000 zt
Dotacje
przedmiotowe
z budzetu Miasta 1806 409 zt 2500 000 zt 2300 000 zt 2000 000 zt 1 800 000 zt 1500 000 zt
Dofinansowanie
zewnetrzne 4 827 509 zt 2 444 866 zt 3500 000 zt 3 500 000 zt 6 000 000 zt 8 000 000 zt
RAZEM 18 893 918 zt 18315249zt | 18428100zt | 19159 505 zt | 22 517 480 zt | 25 303 354 z}
Tabela nr 8

Zakfada sie wzrost przychoddéw z wynajmu lokali mieszkalnych i ustugowych o 5 % rocznie. Dotacje
celowe i przedmiotowe na rok 20252026 zostalty ujete w wysokosci zabezpieczonej w budzecie
Miasta i Wieloletniej Prognozie Finansowej. Dofinansowanie zewnetrzne w latach 2025 — 2026 ujete
zostato w wysokosci dofinansowania przyznanego z Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) — premia
MZG z opcjg grantu MZG. Réwniez w latach 2027 — 2030 planowane jest pozyskanie dofinansowania

z BGK w ramach dostepnych programéw wspierajgcych budownictwo spofeczne.

Rozdziat 7.

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspoétwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne

W tabeli nr 9 przedstawiono prognoze kosztéw:

1) biezacej eksploatacji obejmujgcych m.in. koszty przeglgdéw okresowych, napraw wykonywanych

przez pracownikow MZGK, utrzymania czystosci,

2) remontdéw oraz modernizacji obejmujgcych koszty zakupu ustug zewnetrznych zwigzanych

z remontami m.in. pustostanow,
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3) zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi.

W latach 2025 — 2030 przyjeto roczny 5% wzrost kosztow biezgcej eksploatacji, remontéw oraz

modernizacji oraz zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi.

W tabeli nr 9 przedstawiono réwniez prognozowane na lata 2025 — 2030 koszty inwestycyjne
obejmujgce $rodki wtasne Miasta jak réwniez dofinansowanie ze zrédet zewnetrznych. Wydatki
inwestycyjne w latach 2025 — 2026 ujete zostaty w wysoko$ci obejmujgcej wktad wtasny Miasta oraz

dofinansowanie przyznane z BGK.

2025 2026 2027 2028 2029 2030

Koszty biezgcej

eksploatacji 2362000zt | 2480100zt | 2604 105zt | 2734310zt 2871026 zt 3014 577 zt

Koszty remontéw oraz

modernizagji 900 000 z 945 000 z 992 250 zt 1041863 zt 1093 956 zt 1148 653 zt

Koszty zarzadu

nieruchomosciami

wspolnymi 285 249 z 299 512 z 314 487 zt 330212 z 346 722 zt 364 059 zi

Koszty inwestycyjne 7447509z | 56932492zt | 5500000z | 6000 000 z 9 000 000 zt 11 500 000 zt

RAZEM 10994758zt | 9417861zt | 9410842zt | 10106385zt | 13311704zt | 16 027 289 zt
Tabela nr 9

Rozdziat 8.
Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy

W latach 2025 — 2030 bedg realizowane ponizsze dziatania majgce na celu poprawe wykorzystania

i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:
1. Budowa czterech budynkéw wielorodzinnych przy ul. Huta Amalii/Mieszka I.

W latach 2027 — 2030 planowana jest budowa czterech budynkéw wielorodzinnych na dziatce
o numerze ewidencyjnym 9271/292, powierzchni 16 218 m? (1.6218 ha) przy ulicy Huta Amalii —

Mieszka I. W budynkach ma powstac ok. 120 mieszkan.
2. Rozbiérki budynkéw stwarzajgcych zagrozenie — Ptasia 27, Powstancow 21a.
3. Wycofywanie z eksploatacji budynkéw, ktérych remont jest ekonomicznie nieuzasadniony.

4. Zapewnienie sprawnej alokacji najemcéw z budynkéw wycofywanych z eksploatacji, w tym m.in.

z budynkoéw przy ulicy:
1) Bytomskiej 17,173,
2) Brzezinskiej 48,
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3) Generata Zietka 49,
4) Powstancow 23.

5. Sprzedaz pustych budynkéw, ktérych utrzymywanie w zasobie mieszkaniowym jest

nieuzasadnione, w tym m.in. budynkow przy ulicy Kopernika 15, Stoinskiego 12.

6. Ograniczenie liczby mieszkan wynajmowanych od innych wiascicieli. W celu realizacji zadan
zwigzanych z zapewnieniem potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw Mystowic, Miasto wynajmuje

40 lokali od innych wiascicieli, w tym:
1) 11 mieszkan — od Slgsko-Dgbrowskiej Spétki Mieszkaniowe;j,
2) 29 mieszkan — od Slgskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0..

Umowa ze Slgskim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. dotyczgca wynajmu
29 mieszkan w budynku przy ul. Wielka Skotnica 41 zostata zawarta 30 lipca 2018 roku na czas
okre$lony do 31 grudnia 2033 roku.

Do 2030 roku przewiduje sie catkowitg rezygnacje z wynajmu lokali od Slgsko-Dabrowskiej Spotki
Mieszkaniowej i wynajem tylko 29 mieszkan od Slgskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

Sp. zo.0.

7. Zwiekszenie standardu mieszkan administrowanych przez MZGK (ograniczenie liczby mieszkan

substandardowych) m.in. poprzez remonty pustostanéw obejmujgce utworzenie fazienek i wc.

8. Pozyskiwanie $rodkéw zewnetrznych na remonty istniejacych budynkéw oraz budowe nowych
wielorodzinnych budynkéw komunalnych.

9. Zwiekszenie poziomu bezpieczenhstwa osdb zamieszkujgcych w miejskim zasobie mieszkaniowym
poprzez instalacje systemu monitoringu  wizyjnego, montaz domofonéw, odpowiednie

zagospodarowanie przestrzeni wokdt budynkow.

10. Biezgce monitorowanie zawartych uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy podnajmujg
lub oddajg do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢ bez wymaganej pisemnej zgody wiasciciela

lub z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres diuzszy niz 12 miesiecy.
11. Utworzenie bazy danych dotyczgcych stanu technicznego budynkéw.
12. Kontynuacja dziatan zwigzanych ze zwiekszeniem efektywnos$ci przeprowadzania eksmisiji.

13. Kontynuacja dziatan zwigzanych ze zwigkszeniem efektywno$ci windykacji naleznosci, w tym

przekazywanie informacji dotyczgcych zobowigzan dtuznikéw do KRD.
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14. Skuteczna realizacja obowigzkéw zwigzanych z koniecznoscig dostarczenia lokali prywatnym
wiascicielom lokali, ktdrzy uzyskali prawomocne wyroki eksmisyjne, w celu zmniejszenia zobowigzan

naktadanych z tego tytutu na Miasto.

15. W latach 2025 — 2030 nie przewiduje sie remontéw kapitalnych budynkéw i lokali mieszkalnych,

z ktérymi wigzataby sie konieczno$é zapewnienia lokali zamiennych na czas ich trwania.

16. Prognoza zamian lokali w latach 2025 — 2030 przedstawiona zostata w tabeli nr 10.

2025 2026 2027 2028 2029 2030 | RAZEM
Zamiana z inicjatywy 93
wynajmujgcego 8 20 20 15 15 15
Zamiana na wniosek 27
najemcy 2 5 5 5 5 5
Zamiana wzajemna 2 3 4 5 6 10 30
RAZEM 12 28 29 25 26 30 150

Tabela nr 10

17. W latach 2025 — 2030 planuje sie sprzedaz ok. 300 lokali mieszkalnych, w tym ok.:
1) 240 — na rzecz dotychczasowych najemcéw — sprzedaz z bonifikata,

2) 60 — sprzedaz pustostanéw w trybie przetargu nieograniczonego.

Sprzedaz mieszkan z bonifikatg na rzecz dotychczasowych najemcow przewidziana jest na lata
2025 - 2027, co wynika z ograniczonego terminu sktadania wnioskéw o sprzedaz mieszkania
wynikajgcego z Uchwaty nr V/64/24 Rady Miasta Mystowice z dnia 29 sierpnia 2024 r. w sprawie
okreslenia warunkow udzielenia bonifikat i wysokosci stawek procentowych przy sprzedazy lokali

mieszkalnych stanowigcych wtasnos$¢ Miasta Mystowice na rzecz ich najemcéw.

Sprzedaz pustostanéw w budynkach wspdlnot mieszkaniowych przewidziana jest przez caty okres

obowigzywania Programu w liczbie od 5 do 15 mieszkan rocznie.

PREZYDENT MIASTA
MYStOWICE
(-) Dariusz Wéjtowicz
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, Rada Gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢é opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat

i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow

i lokali, z podziatem na kolejne lata;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy

w kolejnych latach;
6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzgdu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli,

a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy.

PREZYDENT MIASTA
MYStOWICE
(-) Dariusz Wéjtowicz
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