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Podstawa prawna Kontroli: Uchwata Rady Miejskiej w Ketrzynie Nr XXVII173/2025 z dnia

18 grudnia 2025 r.

Cel kontroli: Celem kontroli jest ocena stanu komunalnych zasobéw mieszkaniowych oraz
gospodarowania tym zasobem.

Termin kontroli: I kwartat 2026 r.

Zakres kontroli:

Zakres kontroli obejmowal ocen¢ 1 analize zasobéw  mieszkaniowych,
gospodarowania tymi zasobami oraz zasady polityki mieszkaniowej a w szczegdlnosci ocena
efektywnosci wykorzystywania dostgpnych instrumentéw w procesie zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi Gminy Miejskiej Ketrzyn. Kontrola objeto nastgpujace obszary gospodarki
mieszkaniowe;.

1. Sytuacja mieszkaniowa w Gminie Miejskiej Ketrzyn. Analiza potrzeb.
2. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego.
3. Gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym.

3.1.Struktura najmu mieszkan.

3.2. Polityka czynszowa.

3.3. Dodatki mieszkaniowe.

3.4. Remonty i modernizacje. Zrédla finansowania.

3.5. Sprzedaz mieszkan.
4. Perspektywy rozwoju mieszkalnictwa na terenie Gminy Miejskiej Ketrzyn
Podsumowanie kontroli
. Wnioski

o »

Kontrola zostala przeprowadzona przez Komisj¢ w pelnym skladzie, w ramach 3 posiedzen
odbytych w dniach 14.01.2026, 9.02.2026 i 26.02.2026 r. Dla przedstawienia wystepujacych
tendencji w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi Komisja przyjela jako okres
analizy lata 2021-2025. Wyjasnien Komisji udzielali: Kierownik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomo$ciami i Planowania Przestrzennego UM pani Katarzyna Jezierska oraz Inspekior
Wydzialu pani Natalia Zajk , Inspektor ds. Rozwoju i Rewitalizacji pani Wioletta Stadnik,
Prezes KTBS pani Elzbieta Hryniewicz oraz pracownik inspektor pani Halina Kuriata

Akty prawne na podstawie ktorych realizowane jest gospodarowanie zasobami
mieszkaniowymi:

Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2025, poz. 1153 i 1436).
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725)

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145, 1222,1717, 1881, z 2025 r. poz. 1077, 1080.).

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1071).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. 2023, poz. 1335).

6. Uchwata Rady Miejskiej w Ketrzynie Nr XXVII/165/2025 z dnia 18 grudnia 2025 1. 1.
w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowyvm
Gminy Miejskiej Ketrzyn na lata 2026-2030.
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7. Uchwala Rady Miejskiej w Ketrzynie Nr XXXV1/266/2021 z dnia 29 kwietnia 2021 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Migjskiej Ketrzyn.

8. Uchwata Rady Miejskiej w Ketrzynie Nr XLIV/322/2021 z dnia 28 pazdziernika 2021 r.
w sprawie szczegbltowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w splacie naleznosci
pienieznych o charakterze cywilnoprawnym Gminy Miejskiej Ketrzyn, warunkéw
dopuszczalno$ci pomocy publicznej w przypadkach, w ktérych ulga stanowi¢ bedzie
pomoc publiczng oraz wskazania organéw lub osob uprawnionych do udzielania ulg.

9. Zarzadzenie Burmistrza Miasta Ketrzyn Nr 79/2021 z dnia 24 marca 2021 r. w sprawie
ustalania wysokosci stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych oraz najem socjalnych
wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Ketrzyn.

10. Zarzadzenie Burmistrza Miasta Ketrzyn Nr 41/15 zmienione zarzadzeniem Nr 275/2024
w sprawie umozliwienia splaty zadtuzenia z tytulu naleznosci za korzystanie z lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, w formie $wiadczen
niepieni¢znych.

11. Umowa Nr BPN.7131.1.15 z dnia 1 pazdziernika 2015 r. zawarta pomi¢dzy Gming
Miejskg Ketrzyn a KTBS Sp. z 0. o.

Wyniki Kontroli
1. Sytuacja mieszkaniowa w Gminie Miejskiej Ke¢trzyn. Analiza potrzeb.

Sytuacja mieszkaniowa w Ketrzynie nie odbiega od podobnej w wielu miastach regionu.
Ketrzynski, inwestorski rynek mieszkaniowy ulegal na przestrzeni ostatnich dekad znacznym
przemianom strukturalnym. Przed tymi zmianami najwigkszym inwestorem w Ketrzynie byla
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Pionier”, ktorej znaczenie, z uplywem lat, systematycznie malato.
Do 2009 r. w obszarze mieszkalnictwa rozwijal si¢ program spolecznego budownictwa
czynszowego, prowadzony przez Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o. o,
pozwalajagcy na preferencyjne kredytowanie budowy nowych doméw mieszkalnych, ktéry
w ogblnej liczbie mieszkan oddawanych dla mieszkancéw byl wowczas znaczacy. Natomiast
w budownictwie komunalnym notowany byl zast6j. Struktura inwestorska w Ketrzynie,
podobnie jak w catym kraju, ulegala znacznej zmianie na rzecz firm deweloperskich
i budownictwa indywidualnego. Nastgpil tez kilkunastoletni zast6j budownictwa spolecznego,
ktory dopiero w ostatnich kilku zostal wznowiony m. in. poprzez wejscie na rynek
mieszkaniowy Spolecznych Inicjatyw Mieszkaniowych z udziatem samorzagdéw, w tym takze
Gminy Miejskiej Ketrzyn. Oceniajac globalnie sytuacje¢ mieszkalnictwa w Ketrzynie, Komisja
podjeta probe ustalenia wszystkich zasobow mieszkaniowych, wlacznie z budownictwem
jednorodzinnym, niezaleznie od tego, kto jest wiascicielem. Przyblizone dane przedstawia
ponizsza tabela:

Tabela 1. Struktura zasobéw mieszkaniowych Miasta Ketrzyna na koniec 2025 .

Wiasciciele zasobow Ilo$é budynkéw Tlo$¢ lokali % udzial
mieszkaniowych mieszkalnych w zasobach

Gmina Miejska Ketrzyn 18 506 3,29 N\




Spéldzielnia Mieszkaniowa
»Pionier” w Ketrzynie 126 4378 28.42
Prywatni wlasciciele mieszkan ‘
w budynkach wspdlnot mieszk. 485 _ 10179 66,08 B
|
TBS Sp. z 0.0. w Ketrzynie 10 | 338 2,19
IEKP S.A. Rejon Korsze 1 | 4 0,02
' Razem 640 ‘ 15 405 100
Domy jednorodzinne ok. 1600 - -

Zrédto: Opracowanie wiasne komisji.

Ketrzyn jest miastem, ktére od lat boryka si¢ z problemami mieszkaniowymi. Zasobv
komunalne nie s3 w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaficow, kt6rych nie staé na zakup lokalu na
wolnym rynku ze wzgledu na niskie dochody i ktérzy oczekujg wsparcia ze strony samorzadu
w uzyskaniu mieszkania. Miasto, ostatnie budynki z lokalami na najem socjalny wybudowato
i oddato do uzytku przy ul. Chopina , Ogrodowej i Gérnej w latach 2014-2016. Od tamtej pory
juz nie powiekszylo swoich zasobow a przeciwnie, pomniejszylo kilkadziesiat mieszkan
w wyniku procesu wyprzedazy. Utrzymujacy si¢ niedobdr mieszkan komunalnych powodowat,
ze potrzeby mieszkaniowe mieszkancow o wyzszych i stabilnych dochodach byly i nadal sa
zaspokajane przez rynek deweloperski oraz budownictwo indywidualne. Powazne barierv
napotykaty w przesztosci i nadal napotykajg osoby oraz rodziny o $rednich i niskich dochodach,
oczekujgce wsparcia Miasta. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne z zasobéw Miasta. na
przestrzeni lat 2021-2026, obrazuje ponizsze zestawienie:

Tabela 2. Uprawnieni do najmu lokalu komunalnego i najmu socjalnego w latach 2021-2025.

L. p. Rodzaj najmu 2022 | 2023 2024 2025 | 2026
Najem tradycyjny lokali
1 komunalnych 86 81 84 62 59
2 | Najem socjalny lokali 0 3 | 6 6 11
RAZEM 86 84 90 68 70

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych Urzedu Miasta

Z analizy przedstawionych Komisji danych wynika, ze z uptywem lat, za wyjatkiem 2024 r.
roku zapotrzebowanie na lokalne komunalne systematycznie maleje, na co ma wplyw szereg
czynnikébw w tym fakt, Ze na ketrzynskim rynku mieszkaniowym jest coraz wiccej ofert najmu
mieszkan o lepszym standardzie wyposazenia i atrakcyjniejszej lokalizacji. Na dziefi 1 styvcznia
2026 roku, zgodnie z wykazem opublikowanym przez burmistrza miasta, o mieszkanie
komunalne ubiega si¢ 59 gospodarstw domowych, natomiast o najem socjalny — 11 gospodarstw.

2. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Ketrzyn

Zasoby mieszkaniowe bedace wlasno$cia Miasta naleza do najstarszych i najbardziej
zdekapitalizowanych zasobéw w Ketrzynie, ktére wybudowane zostaly na przestrzeni XIX i XX



wieku. Wiekszo$¢ z nich objetych jest ochrong konserwatorska. Stan techniczny tych obiektow
z uplywem lat pogarszal si¢ a 6wczesni zarzadcy nie podejmowali skutecznych dziatan dla
zahamowania procesu dekapitalizacji najstarszych budynkéw komunalnych. Ciagly niedobér
srodkéw na remonty imodernizacj¢ sprawial, ze wykonywano remonty budynkéw jedynie
w minimalnym zakresie, co w efekcie sprawito, ze sg to zasoby malo atrakcyjnei z uwagi na
standard wyposazenia w podstawowe media oraz stan techniczny, generujg wysokie koszty,
co w konsekwencji ma zasadniczy wplyw na to, iz nie gwarantujg przychodéw réwnowazacych
podstawowe koszty ich utrzymania.

Tabela 3. Struktura wiekowa budynkéw komunalnych na dzien 31.12.2025.

Okres Budynki | Liczba lokali | Budynki wspélnot | Liczba lokali kom.
wzniesienia | komunalne | komunalnych | z udzialem gminy | w bud. wspélnot | Struktura

budynku %
do 1900 7 26 59 192 41
1901-1945 4 13 62 138 41
1946-1970 1 17 11 31 7
1971-2000 3 35 12 15 9
po roku 2000 3 40 0 0 2
Razem 18 131 144 376 100

Zrédio: Dane Urzedu Miasta w Ketrzynie.

Jak wynika z powyzsze] tabeli 11 budynkow bgdacych wlasnoscia Miasta wybudowanych
zostalo w pierwszej potowie XX wieku. Pozostate 7 w latach 1945-2017. W latach 2021-2025
w wielkosci mieszkaniowych zasobéw komunalnych zaszly zmiany zaréwno jakosciowe, ale tez
i ilo$ciowe. W 2021 r. zasOb mieszkaniowy liczyt 588 lokali natomiast na koniec stycznia 2026
Miasto jest wlascicielem 507 mieszkan z tym, ze w sklad zasobu mieszkaniowego
przeznaczonego do wykorzystania wchodzi 506, natomiast 1 mieszkanie, nabyte przez Miasto
w drodze spadku, nie jest zaliczone do zasobu, bowiem aktualnie jest przeznaczone do zbycia na
rynku wtérnym. Zatem w okresie 2021-2025 zas6b mieszkaniowy zmniejszyl si¢ o 81 lokali
mieszkalnych, ze wzgledu na proces wyprzedazy, gtdwnie na rzecz dotychczasowych najemcow.
7 danych Urzedu Miasta oraz Zarzadcy wynika, Zze z og6lnej liczby 506 lokali przeznaczonych
na najem, status mieszkania komunalnego posiada 425 mieszkan, natomiast 81 mieszkan ma
status lokalu przeznaczonego na najem socjalny. Z przedstawionych Komisji danych wynika
takze, ze 131 mieszkan znajduje si¢ w 18 budynkach bedacych w 100% wlasnosciag Miasta, za$
pozostale 294 znajduje sie w 144 budynkach wspélnot mieszkaniowych i 1 budynku nalezagcym
do Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Pionier” w Ketrzynie. Natomiast z ogélnej liczby 81 lokali
przeznaczonych na najem socjalny, 73 znajduja si¢ w budynkach bedacych wiasnoscig Miasta
a 8 mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Na dzien 31.01.2026 r. w zasobach sg 23
mieszkania majgce status pustostanéw, z ktorych 6 nie nadaja si¢ do dalszego uzytkowania
i planowane sg do rozbiorki. Sa to dwa budynki 3 lokalowe przy ul. Bydgoskiej 11B i 13A. Caly
zas6b bedacy wlasnoscig Miasta zarzadzany jest przez Ketrzynskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0. 0. pelnigca funkcje zarzadcy.

W zasobach mieszkaniowych Miasta znajdujg si¢ rowniez 2 mieszkania tzw. chronione
Pierwsze, mieszkanie wspomagajgce, znajdujace si¢ w budynku przy ul. Kaszubskiej 7/2,
przeznaczone dla 4 0s6b ze znacznym lub umiarkowanym stopniem niepetnosprawnosci, ktore
ze wzgledu na trudng sytuacje zyciowg lub chorobe potrzebuja wsparcia a nie wymagajg
catodobowej opieki. Mieszkanie to przekazane zostalo dla Miejskiego Osrodka Pomocy




Spolecznej w Ketrzynie zarzadzeniem Burmistrza Miasta Nr 178 z dnia 12 czerwca 2018 1.
Drugie, mieszkanie treningowe, rowniez przy ul. Kaszubskiej 7/9, przeznaczone dla 4 osdb,
ktore potrzebuja wsparcia w nauce samodzielnego zycia i funkcjonowania w spoteczenstwie, ale
nie wymagaja catlodobowej opieki instytucjonalnej. Mieszkanie to zostalo przekazane dla
Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej na podstawie porozumienia z 20 listopada 2018 1.
Lokalami tymi zarzadza — zarzagdca KTBS natomiast koszty utrzymania ponosi MOPS.

W sklad zasobéw mieszkaniowych wchodza lokale mieszkalne o réznym standardzie
wyposazenia. Komisja zwraca uwage na fakt, iz spo$rdd grupy 81 lokali przeznaczonych na
najem socjalny 63 to lokale znajdujace si¢ w budynkach przy ul. Chopina 15 B i 15 C,
ul. Ogrodowej 19 A i Gornej 8 wzniesionych w latach 2014-2016, ki6érych standard wyposazenia
technicznego przewyzsza standard wigkszosci lokali komunalnych. Po zakoficzeniu trwatosci
projektu mozna rozwazy¢ mozliwosé przekwalifikowania Iokali socjalnych na komunalne, co
mogloby pozwoli¢ na efektywniejsze wykorzystanie zasobéw mieszkaniowych oraz
zaspokojenie biezacych potrzeb 0s6b oczekujacych na mieszkania komunalne. Standard ten na
dzien 31.12.2025 r. przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 4. Standard wyposazenia mieszkaniowych zasobéw komunalnvch.

Ogrzewanie Ciepla woda WC
stanowig 5,3% | Ilosé c. 0. c. 0. Tune Inst. = Lazienka z wspolne  indy-
og6tu zasobow lokali | piec | lokalne | zsieci | (komine | 83Z. sieci  wiasne wid.

. . k,
mieszkaniowych | elekir.)
Budynki |
komunalne 131 27 62 23 20 78 133 23 108 3 131
Budynki wspdlnot I
mieszkaniowych 374 165 87 47 81 218 | 322 i5 364 1 374
Lokal w budynku :
SM ,,Pionier” 1 0 0 1 0 1 1 1 1 01
RAZEM 506 192 149 71 101 297 456 39 473 4 506

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych KTBS

W wigkszosci budynkowe zasoby komunalne nie spelniajg standardéw dostepnosci dla
0s6b z niepelnosprawnoscia ze wzgledu na brak, w okresie ich budowy, przepisow dotvczacveh
likwidacji barier architektonicznych. Z uwagi na ich konstrukcje brak jest mozliwosci
technicznych pelnej likwidacji wszelkich barier dostosowujacych pod potrzeby osob
niepelnosprawnych. W ostatnich latach w 2 budynkach (ul. Ogrodowa 19 i Powstaficéw
Warszawy) wykonano podjazdy dla oséb niepetnosprawnych.

Z wykazu lokali mieszkalnych przedstawionych Komisji wynika, ze w kilku budynkach
przy ul. Bydgoskiej, ul. Chopina, ul. Sikorskiego i ul. Ogrodowej, znajduja sie 23 tzw.
pustostany, ktére stanowig 5,3% ogoétu zasobéw mieszkaniowych a z ktérych 6 (przy ul.
Bydgoskiej 11B i 13A) przeznaczone sg do rozbi6rki. Wobec pozostatych, brak jest konkretnych
decyzji. Z wyjasnien Kierownika Wydziatu pani Katarzyny Jezierskiej wynika, ze czesc z nich
byla i jest przedmiotem propozycji dla os6b oczekujacych na najem sa jednak ich stan
techniczny i wyposazenie w media s3 powodem odmowy ze strony potencjalnych najemcow.

Analizujgc rozmieszczenie komunalnych zasobéw mieszkaniowych na obszarze Miasta
z ogllnej ilosci 507 lokali mieszkalnych, 183 znajduja si¢ w budynkach polozonych w strefie
obj¢tej Gminnym Programem Rewitalizacji Miasta Ketrzyn na lata 2024-2032, w tym 6
pustostanow. Ich lokalizacje zawiera przywolany wyzej Program.



3. Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi

Szeroko rozumiane gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi Gminy Miejskiej
Ketrzyn odbywa si¢ na podstawie uchwalanego przez rad¢ miejska, zgodnie z trescig art. 21 ust.
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego, ,, Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miejskiej Ketrzyn”, Program ten jest strategicznym dokumentem
planistycznym okreslajgcym zalozenia, cele dziatania, zmierzajagce w kierunku efektywnego
zarzgdzania lokalami komunalnymi ich remontem, modernizacjg, polityka czynszowa oraz
sprzedaza celem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Ketrzyna w szczeg6lnosci
tych o niskich dochodach oraz dostarczanie mieszkan socjalnych. Analiza dokumentacji
przedtozonej Komisji wskazuje na to, ze proces gospodarowania zasobami, opiera si¢ na dwoch
filarach. Pierwszy, obejmujacy kompleksowe administrowanie, biezace zarzadzanie zasobami
oraz dzialania remontowo-modernizacyjne a takze inne dzialania racjonalizujace proces
gospodarowania, ktéry realizowany jest przez zarzadcg tj. KTBS Sp. z o.0. oraz drugi filar,
obejmujacy obszary takie, jak: polityka czynszowa, sprzedaz lokali i Zrédla finansowania
realizowany jest przez wlasciciela, reprezentowanego przez Burmistrza Miasta.

W programach tych uwzgledniano wszystkie elementy wskazane w art. 21 ust. 2 wyzej
przywolanej ustawy. Zarzadzanie biezace zasobami mieszkaniowymi oraz dzialania remontowo-
modernizacyjne zardwno budynkoéw jak i lokali stanowiacych wlasno$¢ GMK jak wspomniano
wyzej, realizuje od kilkunastu lat spotka Towarzystwo Budownictwa Spotecznego na podstawie
umowy Nr BPN.7131.1.15 zawartej w dniu 1 pazdziernika 2015 r. Obowiazujaca na dzien
kontroli umowa byla zmieniona aneksami: Nr 1z dnia 30.12.2016; aneksem Nr 2 z dnia
02.01.2018; aneksem Nr 3 z dnia 23.01.2019; aneksem Nr 4 z dnia 25.09.2020; ancksem Nr 5
z dnia 18.01.2021; aneksem Nr 6 z dnia 07.07.2021; ancksem Nr 7 z dnia 27.01.2022; aneksem
Nr 8 z dnia 30.09.2022; aneksem Nr 9 z dnia 17.01.2023; aneksem Nr 10 z dnia 18.05.2023;
aneksem Nr 11 z dnia 17.01.2024; aneksem Nr 12 z dnia 21.01.2025; aneksem Nr 13 z dnia 30.0
4.2025 i aneksem Nr 14 z dnia 30.09.2025 r.

3.1. Struktura najmu mieszkan.

Struktura najmu mieszkan komunalnych bedacych wiasno$cia miasta obejmuje dwa
rodzaje lokali oraz dwie kategorie najemcoOw. Pierwsza, stanowia osoby o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych spetniajace kryteria i wpisywane na list¢ os6b oczekujacych na
najem komunalny. Drugg, osoby, ktérym przystuguje prawo do lokalu przeznaczonego na najem
socjalny. Szczegélowe kryteria i zasady wynajmowania obu kategorii uprawnionych do
najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ketrzyn uregul
owane zostaly w uchwale Nr XXXV1/266/2021 z dnia 29 kwietnia 2021 r. Posréd kryteriow
wiodgcg role odgrywajg kryteria dochodowe, najczgsciej odnoszone do poziomu najnizszej
emerytury, wyznaczane odrgbnie dla gospodarstw jednoosobowych i wieloosobowych
ubiegajacych sie o najem na czas nieoznaczony lub najem socjalny. Wnioski o najem tradycyjny
na czas nieoznaczony oraz najem socjalny sktadane byly do 30 wrzesnia kazdego roku, wraz
z kompletem dokumentéw wskazanych w wymienionej uchwale, i rozpatrywane wedhug
kolejnosci wptywu. W terminie do 31 grudnia kazdego roku burmistrz Miasta podawat do
publicznej wiadomosci ostateczny wykaz o0sob oczekujacych na najem lokalu na czas
nieoznaczony oraz najem socjalny, poprzez wywieszenie go na tablicy ogloszen i siedzibie
zarzadcy. Wymoég wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,



mieszkaniowym zasobie gminy oraz § 11 wyzej cytowanej uchwaty, polegajacy na poddaniu
kontroli spolecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskOw o najem
lokali, realizowany jest przez powotang w tym celu Komisj¢ Mieszkaniowa, do ktérej nalezy
opiniowanie wniosko6w ubiegajacych sie o przydzial mieszkania z zasobu Miasta.
Opiniowanie wnioskéw poprzedzato sprawdzenie warunkdéw mieszkaniowych starajacych sie
o mieszkanie, weryfikowanie sytuacji materialnej w celu ustalenia czy kwalifikuja sie do
przydzialu. W badanym okresie Miasto przeznaczylo tacznie na najem 86 lokali mieszkalnvch,
wtym: w 2021 r.-21; w 2022 r.—14; w 2023 r.24; w 2024 r—16 i w 2025 1. — 14. Jednoczesnic
sredni czas oczekiwania na przydzial mieszkania w latach 2021-2025 ksztaltowal sie
nastgpujaco: na lokale komunalne ok. 2-2,5 roku, natomiast na lokal socjalny ok.1 roku.
Przeprowadzona analiza kilkudziesigciu protokotéw pracy Komisji Mieszkaniowej za lata 2021—
2025 nie budzi zastrzezen co do sposobu rozpatrywania wniosk6w dotyczacych najmu oraz
zmian lokalu. Wnioski byly rozpatrywane z zachowaniem obowiazujacych przepiséw oraz
nalezytg starannoscig. W zasobie mieszkaniowym Miasta nie wydzielano lokali, ktérych najem
zwigzany byl ze stosunkiem pracy. Jednym z elementéw wlasciwie prowadzonej politvki
mieszkaniowej byta zamiana lokali mieszkalnych. W okresie 2021-2025 przeprowadzono proces
zamiany pomiedzy najemcami facznie 20 lokali mieszkalnych. Proces gospodarowania lokalami
mieszkalnymi obejmowal rowniez dziatania zmierzajgce do ich odzyskiwania. W latach 2021-
2025 tgcznie odzyskano 102 lokale mieszkalne z. czego: w 2021 1. — 25; 2022 1. — 13; 2023 r. —
24; 2024 r.—24 1 2025 r.—16. W badanym okresie, w drodze spadku, przyjeto do zasobéw Miasta
2 lokale mieszkalne. Stan wykorzystania zasobu mieszkaniowego na dzien 31.01.2026 r.
przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 5 . Zasoby mieszkaniowe wedtug stanu na 31 stycznia 2026 t.

Wyszczegdlnienie Tlo$é lokali Uwagi
mieszkalnych |
Ilos¢ lokali mieszkalnych Gminy Miejskiej 506 + 1 nabyty w spadku
Ketrzyn ogétem w zasobie lokalowym ( aie wehodzi do zasobu
| lokalowezo )
Lokale komunalne -
1 | Io$¢ lokali komunalnych 425 -
2 | Ho$¢ umdéw na lokale komunalne 388
3 | Wolne lokale komunalne 20
4 | Bezumowne uzytkowanie lokali 17
mieszkalnych - |
Najem socjalny lokali
1 | Ilos¢ lokali do najmu socjalnego - 81
2 | Illo$¢ uméw na najem socjalny lokalu 54 |
3 | Wolne lokale do najmu socjalnego 9
4 | Bezumowne uzytkowanie lokali '
socjalnych, w tym: 18
a) z powodu przekroczenia dochodéw do Odszkodov.*@ic ustalone
najmu socjalnego, 10 na za§adach jak czynsz dia
lokali komuaalaych
b) watpliwosci co do danych ztozonych przez Watpliwosci co do ztozo-
whnioskodawce, 2 nych przez wnioskoda-
| | wee informacji
¢) w toku procedury wyjasnien zawartych we 6 Brak wniosku, lub wnioski
whiosku w trakcie rozpatrywania

Zrodio: Opracowanie na podstawie danych Zarzadcy — KTBS Sp. z o.o0.
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Z wyjasnien udzielonych Komisji przez Zarzadcg¢ wynika, ze z obu kategorii lokali
mieszkalnych, cze$¢ najemcoéw przekroczyta préog dochodowy uprawniajacy do najmu
i w przypadku najmu socjalnego, najemca obciazany byl i jest odszkodowaniem, o ktérym mowa
w § 10 wyzej przywolanej uchwaly. Natomiast w przypadku najemcy lokalu komunalnego
przepisy nie przewidujg sankcji.

Podsumowujgc kwesti¢ najmu lokali mieszkalnych, Komisja zwraca uwage, iz
w sytuacji, w ktorej dochody najemcy lokalu socjalnego ulegly poprawie i po uplywie terminu,
na ktéry umowa zostala zawarta (dwa lata), traci on prawo do najmu socjalnego uchwala
powinna przewidywaé rozwigzanie np. wejscia w takich przypadkach w najem komunalny.
Ponadto, w oceniec Komisji, uregulowania wymaga takze  sytuacja, w ktorej najemca
mieszkania komunalnego, z powodu utraty pracy np. w pazdzierniku danego roku, znajdzie si¢
w szczegllnej sytuacji zyciowej i sklada wniosek o najem socjalny. Wniosek ten bedzie
rozpatrywany dopiero we wrzesniu nastepnego a ewentualne przyznanie prawa do najmu lokalu
socjalnego dopiero od stycznia nastepnego roku. Zatem czas oczekiwania w takich przypadkach
jest zbyt dtugi, skazujacy wnioskodawcow na czasowa by¢ moze bezdomnos¢. Komisja zatem
dostrzega potrzebe przeprowadzenia analizy przepisOw wyzej przywolanej uchwaly, ktora
powinna przewidywac rozwigzania szczegllnych sytuacji, w jakich moga znajdowaé si¢
najemcy. Z wyjasnien zarzadcy takze potrzeba uregulowania wymaga sytuacja, w ktorej najemca
lokalu komunalnego wskutek dziedziczenia, stanie si¢ wspétwiascicielem lokalu — na przykiad
jednej drugiej mieszkania po rodzicach.

3.2. Polityka czynszowa.

Jednym z elementéw gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym w Ketrzynie
jest polityka czynszowa, ktorej celem jest dazenie do utrzymania zasobu mieszkaniowego na
odpowiednim poziomie technicznym i uzytkowym. Ogolna zasade polityki czynszowej okresla
Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy Miejskiej Ketrzyn,
z ktoérego wynika, ze polityka ta powinna zmierza¢ w kierunku dazenia do zminimalizowania
doplat z budzetu i utrzymania stawki czynszu na poziomie zapewniajacym pokrycie kosztow
utrzymania lokali gminnych. Oznacza to, ze stawka czynszu winna zapewnia¢ pokrycie kosztow
zwigzanych z utrzymaniem lokalu, w szczegélnosci z kosztami zarzadzania nieruchomoscig,
konserwacji i biezacych napraw, tak jak ma to miejsce w przypadku wspdlnot mieszkaniowych.
Wieloletni Program definiuje tez sposéb obliczania czynszu dla lokali. Podstawa do obliczania
jest obowiazujaca na dzien kontroli stawka bazowa za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
miesiecznie, ktérej wysokos¢ ustalona i ogloszona zostata w zarzadzeniu Burmistrza Miasta Nr
79/2021 z 24 marca 2021 r. wynoszaca 4,00 zI za 1 m? powierzchni uzytkowej. Jednoczesnie
zarzadzenie wyraznie okresla, iz po uwzglednieniu wszystkich czynnikéw obnizajacych
i podwyzszajgcych, stawka czynszu nie moze by¢ nizsza niz 2,80 zt i nie moze by¢ wyzsza niz
6,40 zt za 1 m?. Jednak rzeczywiste stawki czynszu, dla kazdego lokalu, obliczane sg poprzez
zastosowanie procentowego wskaznika podwyzszajacego lub obnizajacego stawke bazowa,
wedlug podanych w Programie kryteriow odnoszacych si¢ do standardu i wartosci uzytkowej
mieszkania oraz strefy, w ktorej polozony jest lokal mieszkalny. Komisja w niniejszym
sprawozdaniu nie przedstawia czynnikéw ksztattujgcych wysokos¢ indywidualnej stawki
czynszu, bowiem zostaly one szczegétowo wymienione w Wieloletnim Programie.

Przy zastosowaniu czynnikéw obnizajacych indywidualng stawke czynszu za najem, jej
wysoko$é nie moze by¢ nizsza niz 50% a w przypadku czynnikéw podwyzszajacych nie moze
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by¢ wyzsza niz 160% stawki bazowej. Obowiazujgce na dzien kontroli stawki zostaly ustalone
w 2021 r. W odniesieniu natomiast do czynszéw za najem lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego, przywotanym wyzej zarzadzeniem Burmistrza ustalony on zostat w wysokosci
1,40 zt. za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu i nie moze przekraczaé polowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym miasta. Biorgc pod uwage
wyrazong w Programie zasade, ze stawka czynszu powinna rekompensowaé pokrveie kosztow
utrzymania lokali wchodzacych w zas6b miasta Komisja dokonata analizy i poréwnania wplywa
z najmu lokali z kosztami utrzymania tych zasobéw za lata 2021-2025, ktére przedstawia w pkt.
3.4.

Tabela 6. Wplywy z czynszu oraz dynamika zadtuzenie za najem lokali mieszkalnvch [z1.].

Wyszczegélnienie 2021 | 2022 | 2023 2024 2025  Razem

Wplywy z czynszu za najem | 120372933 | 1366 567,81 | 136084226 | 142123037 | 1336590.71 | 6 688 960,48

Zadluzenie najemcow 59 839,15 ‘ 60272,43 59932,77 51938,87 84 08489 316 068.11

Srednie zadhuzenie 4,70% 420% | 4,21% 3,52% 5,91% 4,72%

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych Urzedu Miasta

. Jak wynika z powyzszego zestawienia zadtuzenie w oplatach czynszu jest problemem
wystepujgcym od lat. W latach 2021-2023 utrzymywato si¢ ono $rednio na poziomie ok. 60 tys.
z, po czym w roku 2024 spadto do poziomu ok. 51 tys. zI a nastepnie w 2025 r. radykalnie
wzrosto do poziomu 84 tys. zt. Z wyjasnien zarzadcy wynika, ze zadluzenie stanowi problem
wieloprzyczynowy, wynikajacy migdzy innymi z faktu, ze niektorzy najemcy przebyvwaja za
granicg lub nie wywiazuja si¢ w terminie z obowigzku wnoszenia oplat. Srednie zadtuzenie
w badanym okresie ksztaltowato si¢ na poziomie 4,72%, co nalezy uznaé za niskie w stosunku
do ogdlnej naleznej kwoty . W ocenie komisji $wiadczy to o skutecznym stosowaniu polityki
wobec o0s6b zalegajacych z oplatami czynszu oraz efektywnej polityki windykacyjnej.
Z informacji przedlozonej Komisji wynika, ze na przestrzeni tych lat w procesie zarzadzania
zasobami oprécz klasycznej windykacji, stosowane byly réine formy zmierzajace do
minimalizacji zadlizen czynszowych. Uwzgledniajac mozliwosci finansowe najeme6éw
stosowano forme¢ ratalnej splaty zadluzenia, zamiane mieszkan czy odpracowania zadluzenia
w formie niepienig¢znej (prace spolecznie uzyteczne). Stosowano réwniez wezwania do zaplaty
i upomnienia oraz informowano o zamiarze wypowiedzenia umowy przez KTBS Sp. z o.0. Jako
zarzgdca podejmowat takze dziatania informacyjne wobec najemcéw zalegajacych z oplatami,
dotyczace mozliwosci skorzystania z dodatku mieszkaniowego przyznawanego przez Burmistrza
Miasta. Wobec najemcéw uchylajgcych si¢ od oplat stosowano najsurowszy srodek
przewidziany przepisami, czyli wypowiedzenie umowy najmu. W okresie 2021-2025 lacznie
srodek ten zastosowano wobec 85 0sdb, z tego: w 2021 1. — 19; w 2022 1. — 26; w 2023 — 13;
w 2024 — 17; w 2025 — 20. Mialy miejsce takze 2 eksmisje z lokali gléwnie z powodu
uchylania si¢ od optacania kosztéw najmu, ktérych podstawa byly wyroki sadowe.

3.3. Dodatki mieszkaniowe.

Dodatki mieszkaniowe sg formg finansowego wsparcia dla os6b, ktére maja trudnosci
z ponoszeniem oplat za mieszkanie i majg charakter okresowy. Inaczej jest to $wiadczenie
majace na celu dofinansowanie oplat zwigzanych z utrzymaniem mieszkania przez:osoby lub



rodziny znajdujace si¢ w szczegélnie trudnej sytuacji. Komisja dokonata wyrywkowo kontroli
kilkunastu wnioskéw ztozonych przez osoby spelniajace ustawowe warunki i na tej podstawie
stwierdza, ze kazdorazowo wnioski o dodatek mieszkaniowy byly rozpatrywane przez
pracownikéw Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej wnikliwie, zgodnie z zasadami i trybem
okreslonym w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych i przyznawane
w drodze decyzji administracyjnej na okres 6 miesigcy. Komisja przeprowadzila analizg
dodatkéw mieszkaniowych przyznanych w latach 2023-2025, wyplaconym uprawnionym
osobom zamieszkujgcym zaréwno w zasobach komunalnych, spétdzielczych, TBS-u oraz
wspélnotach mieszkaniowych, ktéra wykazuje tendencje malejace w odniesieniu do ilosci oséb
wnioskujacych o dodatek oraz do 1gcznej kwoty wydatkow w skali roku. Natomiast srednia
kwota dodatku przez caly analizowany okres utrzymuje si¢ na tym samym poziomie. Szczegoly
prezentuje ponizsza tabela.

Tabela 7. Dodatki mieszkaniowe w Ketrzynie w latach 2023-2025 w [z1.].

Wyszczegolnienie 2023 2024 2025 Razem
Liczba wyptaconych
dodatkéw 849 809 754 2412
Kwota wyptaconych
dodatkow 1620901,49 | 1538984,53 1436 103,42 4 595 995,44
Srednia kwota
wyptaconego dodatku 1909,19 1902,33 1904,65 1905,47

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych MOPS Ketrzyn.
3.4. Remonty i modernizacje mieszkan gminnych oraz Zrédla ich finansowania.

Postepujaca dekapitalizacja zasobéw mieszkaniowych stanowi coraz powazniejszy
problem. Zasoby mieszkaniowe w budynkach wielorodzinnych, wybudowanych wiele lat temu,
sa powodem powaznych klopotow eksploatacyjnych z racji ich pierwotnego standardu
odbiegajacego od wspolczesnych norm jak réwniez z racji postgpujacego zuzycia technicznego.
Odpowiednie utrzymywanie stanu technicznego substancji mieszkaniowej uzaleznione jest od
dziatan zar6wno wlasciciela, jak tez najemcy lokalu, na ktérego ustawa o ochronie praw
lokator6w w art. 6b naklada szereg obowigzkéw zwigzanych z utrzymaniem, naprawg
i konserwacja wynajetego lokalu mieszkalnego. Pomimo jednak powyzszego obowigzku
najemcy wielu mieszkan nie wywigzuje si¢ z obowiazku dbania o stan techniczny i sanitarny
lokalu czesto je wrecz dewastujgc, co znacznie pogarsza nie tylko stan techniczny mieszkan, ale
i warunkéw zycia w nim oczekujac tylko i wylacznie pomocy wiasciciela. Brak troski o lokal
i niszczenie go idzie z reguly w parze z naruszaniem zasad wspolzycia spolecznego
i ucigzliwoscia dla innych najemcow.

Plany w zakresie remontéw i modernizacji sa jednym z filaréw polityki gospodarowania
zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Ketrzyn, bowiem dziatania od lat w tym obszarze
wplywaja na poprawe jakosci zycia mieszkancow, ale tez estetyki, ograniczenia emisyjnosci
i podniesienia efektywnosci energetycznej budynkéw. Oceniajagc zagadnienie remontow
i modernizacji zasobéw Komisja miata na wzgledzie: wiek budynkéw oraz ich stan techniczny
Cze$¢ z nich podlega rowniez ochronie konserwatorskiej, zatem Wanie budyhkow, w stanie -~ X
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technicznym dobrym wymaga bardzo duzych nakladéw finansowych. Gospodarke zasobami
mieszkaniowymi finansowano przede wszystkim z czynszOw za lokale komunalne i socjalne,
jakie wptywaly do budzetu miasta, ktore jednak nie pokrywaly catkowitych kosztéw utrzymania.
Utrzymywanie ich w odpowiednim stanie technicznym wymagato przeznaczania dodatkowych
srodkéw z budzetu miasta w dz. 700 rozdz. 7007 Gospodarka Mieszkaniowym Zasobem Gminy.
Oczywiscie nie byly to jedyne $rodki wspierajace gospodarke mieszkaniows. Wzmacniano ja
tez srodkami pochodzacymi z tytulu odszkodowah za bezumowne korzystanie z lokalu oraz
odszkodowania za wyrzadzane szkody czy dewastacj¢ zaréwno najmowanych mieszkan jak
ibudynkéw. Z dokumentacji przedstawionej Komisji wynika, ze np. w latach 2021-2025,
w ramach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, wykonano lacznie 404 zadania remontowo -
modernizacyjne a catkowite koszty ich utrzymania wyniosty lacznie 15 430 908,12 zi.
Wydatki w poszczeg6lnych latach obrazuje ponizsza tabela.

Tabela 8. Wydatki na gospodarke zasobami mieszkaniowymi w 2021-2025 [w 73]

2021 2022 2023 | 2024 2025

294907532 2 949 075,32 3291 286,75 3 039 209,93 2 965 699.74

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych Urzedu Miasta

Pomimo, iz w latach 2021-2025 zasob mieszkaniowy zmniejszyt sie o ok. 80 lokali srodki, jakie
kierowano na utrzymanie zasobu pozostawaly na podobnym poziomie, co W ocenie Komisji
miato zwigzek w pewnym stopniu z tym, iz utrzymanie coraz starszych zasobow wymagalo
coraz wigkszych srodkow.

W ocenie Komisji $rodki, jakie Miasto przeznaczato na gospodarke mieszkaniowa byly
i sa nadal niewystarczajace, ale nalezy mie¢ na uwadze, ze gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym, szczegélnie wyeksploatowanej substancji, ktéra jest tez niszczona czy
dewastowana przez samych najemcéw, i utrzymywanie jej w dobrym stanie technicznym
wymaga duzych naktadow finansowych, przekraczajgcych aktualnie mozliwosci budzetu Miasta.
Komisja w swojej ocenie brata tez pod uwage mata dostepnos$é programéw publicznego
wsparcia w finansowaniu remontéw i modernizacji mieszkaniowej w ostatnich kilku latach.
Pomimo tego, dzi¢ki zaangazowanym srodkom, stan techniczny zasobéw mieszkaniowych
ulegal stalej poprawie, zwlaszcza tych znajdujacych si¢ w strefie rewitalizacji. Réwniez podobne
srodki planowane sg na gospodarke zasobami w Wieloletnim Programie na lata 2026-2030.
Na planowane w Programie wydatki remontowo-konserwacyjne zaplanowano tacznie $rodki
w wysokosci: 9,5 mln zk.: z tego: na 2026 - 1 835 000,00 zi; 2027 - 2 070 000,00 zi.; 2028 -
1 900 000,00 zk.; 2029 - 1 820 000,00 zt. i na 2030 - 1 820 000,00 z1.

3.5. Sprzeda? mieszkan.

Jednym z waznych aspektéw gospodarki mieszkaniowej w Ketrzynie jest prywatyzacja
zasobéw komunalnych, ktérej proces rozpoczal sie bezposrednio po komunalizacji
z poczatkiem lat 90-tych. Sprzedaz mieszkan komunalnych wydawata sie dobrym rozwiazaniem,
zapewniajacym wplywy do budzetu a zarazem powodujagcym zmniejszenie wydatkow na
utrzymanie tych zasobow a gléwnym powodem sprzedazy byt przede wszystkim brak
réwnowagi pomigdzy przychodami z najmu a kosztami utrzymania zasobéw. Sprzedaz mieszkan
komunalnych odbywata si¢ na podstawie przepisow art. 37 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. Z 2024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881,
22025 r. poz. 1077, 1080) oraz szczegblowe zasady okreslone w uchwale Rady Miejskiej
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w Ketrzynie Nr LVIII/438/98 z dnia 28 stycznia 1998 r. w sprawie okre$lenia zasad gospodarki
nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy Miejskiej Ketrzyn (t.j. Dz. Urzed. Woj. Warm
Mazur. z 2009 1.,Nr 9, poz. 190 z pézn. zm.). Uchwala wylacza ze sprzedazy jedynie lokale
mieszkalne w budynkach przewidzianych do remontu kapitalnego, lokale polozone w budynkach
do rozbidrki oraz w budynkach przeznaczanych do zbycia w catosci lub przeznaczone na lokale
socjalne.

Problem prywatyzacji mieszkar reguluje Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym Gminy Miejskiej Ke¢trzyn, obejmujacy 5 letnie okresy. Analizujac ten obszar
gospodarowania Komisja objeta statystycznym badaniem plan sprzedazy oraz jego wykonanie
w okresie obowigzywania Programu na lata 2021-2025. Z danych tych wynika, ze w okresie tym
prognozowano sprzedaz lacznie 40 lokali mieszkalnych a rzeczywiscie sprzedano 80 lokali,
z czego: 7 lokali w trybie przetargu nieograniczonego a 73 w trybie bezprzetargowym, na rzecz
dotychczasowych najemcow, ktorym wyzej przywolana uchwala przyznawata pierwszenstwo
w ich nabyciu. Komisja nie wnosi uwag w odniesieniu do kierunku sprzedazy, gdyz, jak wynika
z ponizszej tabeli, sposréd wszystkich mieszkan sprzedawanych w latach 2021-2025, 91%
trafilo do dotychczasowych wiascicieli, a jedynie 9% na wtérny rynek nieruchomosci, co
$wiadczy o prowadzeniu prospotecznej polityki mieszkaniowej przez Burmistrza Miasta.
Szczegbtowe dane przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 9. Sprzedaz mieszkan komunalnych w latach 2021-2025.

2021 2022 2023 2024 2025 Razem
Plan Wyk | Plan | Wyk | Plan | Wyk | Plan | Wyk | Plan | Wyk Plan Wyk
|
RAZEM 12 15 | 10 | 32 8 6 5 13 5 14 40 80

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych Urzedu Miasta

Z przedstawionych danych wynika, ze sprzedano dwukrotnie wigcej lokali mieszkalnych niz
planowano, co niewatpliwie miato zwigzek z obowiazujaca bonifikata w wysokosci 99%
warto$ci rynkowej lokalu. Wynikiem procesu prywatyzacji bylo zmniejszenie w tym okresie
zasobu mieszkaniowego miasta o 13,7% w stosunku do stanu z poczatku 2021 roku. Komisja
zwraca uwage, ze plan sprzedazy nie byl realizowany w zalozonych wielko$ciach, a sprzedaz
byla uzalezniona od woli potencjalnych nabywcéw, co komisja uznaje za blad, gdyz prowadzito
to do nadmiernego spadku zasobu mieszkaniowego. Nie wszystkie jednak wnioski potencjalnych
nabywcow koficzyly si¢ pozytywna decyzja. Badajac ten obszar, Komisja przeprowadzila
analize sprzedazy mieszkaf w 2025 r., w ktérym do Burmistrza Miasta wplynely 23 wnioski
o sprzedaz mieszkania w drodze bezprzetargowej w tym 19 na rzecz dotychczasowych
najemcow. Po rozpoznaniu wszystkich wnioskow, do zbycia przeznaczono tylko 14 mieszkan,
w tym 13 na rzecz najemcow i 1 w drodze przetargowej. Celem tej analizy bylto tez pokazanie,
ze nie wszystkie wnioski sg rozpatrywane zgodnie z oczekiwaniami potencjalnych nabywcow,
z drugiej za$ réznicy pomiedzy rynkowa wartoscia 13 lokali a ich wartoscig przy zastosowaniu
bonifikat, ktérych wysoko$¢ wahala si¢ od 80% do 99% i uzalezniana byta od lokalizacji, wieku
budynku, w ktérym lokal si¢ znajdowat oraz jego wyposazenia w media i takze stan techniczny.
Wiyniki analizy obrazuje tabela 10. Wynika z niej, ze taczna warto$¢ rynkowa tych 13 lokali
wyniosta 1 723 540 tys. zl, natomiast ich sprzedaz, z zastosowaniem bonifikat, przyniost dochod
miastu w wysokosci 57 464,70 zl, co stanowi zaledwie 3,33% oszacowanej wartosci. Sprzedaz
mieszkan z tak znaczacg bonifikata oznacza w pewnym sensie transfer &s;ilnego majgtku do
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waskiej grupy oséb, kosztem calej wspolnoty. W ocenie komisji kazdy sprzedany lokal to utrata
narzedzia polityki mieszkaniowej, a podstawowym zadaniem miasta jest zapewnienie mieszkan
osobom w trudnej sytuacji, a nie rozdysponowywanie zasobu komunalnego przy zmaczgcych
rabatach. Stosowanie tak wysokich bonifikat prowadzi do nadmiernego zmniejszenia zasobu
mieszkaniowego, ogranicza dochody miasta z prywatyzacji, moze rodzi¢ nierdéwnosci spoleczne
i utrudnia realizacj¢ dlugofalowej polityki mieszkaniowej. Przy braku wystarczajacych $rodkéw

na budownictwo komunalne kwestia ta nabiera szczegblnego znaczenia.

Tabela 10. Sprzedaz mieszkan komunalnvch w 2025 r.

L.p. Adres lokalu mieszkalnego Powierzchnia ‘Wartosé Wysokosé Wartos€ z
uzytkowa rynkowa bonifikaty bonifikatg
[m?] ! [z1] | [%] [zt.] i
1 | ul. Obroncow Westerplatte 24/53 48,00 | 197 570,00 99 1975,70
2 | ul. Ignacego Daszynskiego 20/8 33,50 | 133 630,00 99 1336,30
3 | ul. Ignacego Daszynskiego 17/6 95,40 | 280 760,00 99 2 807,60
4 | ul. Ogrodowa 7/9 37,90 | 96 300,00 99 963,00
5 | ul. Fryderyka Chopina 11/6 36,50 98 230,00 99 932,90
6 | ul. Mikotaja Kopernika 2/6 34,80 91 180,00 99 911,8-
7 | ul. Adama Asnyka 3/6 48,12 146 180,00 99 1461,90
8 | ul. Adama Asnyka 5/1 25,50 71 440,00 | 36 10001,60
9 | ul. Ignacego Daszynskiego 17/4A 39,20 | 121950,00 99 1219,50
10 | ul. Polna 2/4 - 38,19 108 130,00 92 8 650,40
11 | ul. Gen. Wiadystawa Sikorskiego 74A/11 55,64 157 240,00 99 1572,40
12 | ul. Gen. Wiladystawa Sikorskiego 74A/22 42,52 132 660,00 94 7 959,60
13 | ul. Bolestawa Limanowskiego 9/3 35,76 88 110,00 80 17 622,00
Razem - 1723 540,00 | 7 464,70 |

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta

W kazdym przypadku sprzedazy procedura zwigzana z przygotowaniem lokalu do zbvcia
prowadzona byla starannie, terminowo i w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami. Wartos¢
lokalu ustalana byta przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego a wyceny zostaly
sporzagdzone w formie operatow szacunkowych. Mieszkania zbywane byly na rzecz oséb
uprawnionych tj. najemcow posiadajagcych umowy na czas nieokresSlony z pelnym
poszanowaniem procedury obowiazujgcej przy sprzedazy mienia gminy. Przed zawarciem
umowy ich sprzedazy w formie aktu notarialnego, prowadzono rokowania z nabywcami.
sporzadzajac na ta okolicznosci protokoty. Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania
Przestrzennego UM prowadzi biezacy monitoring wtérmego obrotu nieruchomogciami
sprzedawanymi z bonifikata poprzez analiz¢ zmian wiascicielskich. Prowadzony monitoring nie
wykazal, by nabywcy rozporzadzali zakupionymi lokalami w okresie 5 Iat od daty zakupu.
Komisja zwraca tez uwagg na przejrzystos¢ i kompletnoé¢ prowadzonej dokumentacji w tym
zakresie.

Oceniajgc zagadnienie z punktu widzenia prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych mieszkaricom Ketrzyna znajdujgcym sie w trudnej svtuacji
ekonomicznej, koniecznym staje si¢ dysponowanie odpowiednim zasobem mieszkaniowvm.
Komisja zatem sugeruje wstrzymanie wyprzedazy mieszkan lub ograniczenie do wyijatkowo
uzasadnionych przypadkéw. Dlatego tez, zdaniem Komisji, nalezy szczegétowo przeanalizowaé
plan sprzedazy zaproponowany w Wieloletnim Programie Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym na lata 2026 - 20230, w ktérym zaprojektowano sprzedaz 44 lokali
mieszkalnych. Uzasadnieniem przyjecia proponowanego przez Komisje kierunku polityki
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mieszkalnictwa jest fakt, iz mieszkania komunalne sg instrumentem pomocy samorzadu dla tych,
ktérych nie sta¢ na wilasne mieszkanie i to jest powodem, ze w Ketrzynie jest weigz duze
zapotrzebowanie na wynajem lokali komunalnych. Argumentami przemawiajgcymi za
proponowanym kierunkiem s fakty, iz z zasobu ubywaja mieszkania polozone w budynkach
o dobrym stanie technicznym, standardzie wyposazenia i niskich kosztach utrzymania. Komisja
zwraca jednoczesnie uwage na fakt, iz w parlamencie przygotowywany jest projekt ustawy
o gospodarce nieruchomosciami zakladajacy likwidacj¢ bonifikat przy sprzedazy mieszkan
komunalnych i tym samym ochrone mieszkaniowych zasobéw komunalnych przed wyprzedaza.

4. Perspektywy rozwoju mieszkalnictwa na terenie Gminy Miejskiej K¢trzyn

Poprawa obszaru mieszkalnictwa komunalnego rozumiana w kategoriach nie tylko
zwiekszenia zasobow, ale tez ich jakosci, jest problemem zlozonym i dlugotrwatym,
wymagajgcym przede wszystkim finansowego wsparcia ze strony Panstwa. Jak wspomniano
w pkt. 1 sprawozdania, Miasto ostatnie wybudowane lokale mieszkalne oddalo do uzytku
w 2017 r. Przeprowadzane analizy stanu mieszkalnictwa w Ketrzynie wskazywaly na
konieczno$¢ podejmowania dziatan zmierzajacych zaréwno do zwigkszenia zasobow
mieszkaniowych, jak tez radykalnej poprawy stanu technicznego juz posiadanych. Miasto nie
posiadato jednak wiasnych s$rodkéw na budowe mieszkan komunalnych zatem w 2020 r.
korzystajac ze wsparcia Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa przystgpito do projektu
Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowychi w maju 2021r. zostala zawarta umowa spétki pod
nazwg Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,,KZN - Pélnoc” sp. z o. o., ktorej Ketrzyn stal sie
udziatowcem a ktéra w 2025 r. rozpoczeta budowe 28 lokalowego budynku mieszkalnego przy
ul. Jasminowej. Jednak perspektywa poprawy sytuacji w obszarze mieszkalnictwa
w Ketrzynie wigze si¢ glownie z rzagdowym programem wsparcia budownictwa spolecznego
i komunalnego do 2030 r. W sierpniu 2025 r. Prezydent podpisal ustawg¢ o zmianie ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw, zaktadajaca
rozw6j budownictwa publicznego. Srodki rzadowe w wysokoéci ponad 4 mld zt.,za
posrednictwem Funduszu Doptat BGK, majg by¢ skierowane do samorzadéw i przeznaczone na
budowe nowych, tanich mieszkan pod wynajem, modernizacj¢ istniejacych pustostanow oraz
preferencyjne kredyty dla TBS, SIM i spoldzielni mieszkaniowych. Rzadowy program ma
zagwarantowa¢ samorzgdom i inwestorom spolecznym stabilne Zrédta finansowania
i przewidywalne warunki realizacji projektow. Przeprowadzona kontrola wskazuje, ze aby
zapewni¢ mieszkania dla wszystkich oczekujacych mieszkancéw nalezy zwigkszy¢ zasob
mieszkaniowy o ok. 100 mieszkah. Liczy¢ takze nalezy na innych inwestoréw, jak KTBS czy
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Pionier”.

5. Podsumowanie Kontroli

Przeprowadzona przez Komisje Rewizyjna kontrola obszaru gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi wykazala, ze Burmistrz Miasta, Wydzial Gospodarki Nieruchomo$ciami
i Planowania Przestrzennego UM odpowiedzialny za obszar mieszkalnictwa prowadza polityke
w tym zakresie zgodnie z obowigzujacymi ustawami, uchwalami Rady Miejskiej oraz
zarzadzeniami. Gmina Miejska Ketrzyn posiada podstawowe dokumenty regulujace sprawy
zwiazane z gospodarkg komunalnym zasobem mieszkaniowym. Proces przyznawania mieszkan
przebiega zgodnie z zasadami okres$lonymi w uchwale Nr XXXV1/266/2021 Rady Miejskiej oraz
dochowaniem wymogu kontroli spolecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem i zalatwianiem -



wnioskéw o przydzial mieszkan komunalnych i socjalnych. Brak mozliwosci pelnego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych uprawnionym mieszkancom wynika przede wszystkim
z niewystarczajacego o odpowiednim standardzie zasobu mieszkaniowego. Komisja, oceniajac
problem gospodarowania zasobem mieszkaniowym, zwraca uwage, ze zabezpieczenie
odpowiedniej liczby lokali, ich eksploatacja i utrzymanie prawidtowego stanu technicznego
przekraczajg aktualnie mozliwosci finansowe Miasta. Komisja zwraca uwage na podejmowane
dziatania windykacyjne wobec najemcow zalegajacych z optatami czynszu oraz realizacje dobrej
praktyki polegajgcej na wprowadzaniu programéw oferujgcych pomoc najemcom w splatach
zadluzenia,  ktoéra, jak  potwierdza  kontrola, przynosi  pozytywne  efekty.
Rowniez zakres pomocy $wiadczony w  mieszkaniach chronionych odpowiada wymogom
okreSlonym w rozporzadzeniu w sprawie mieszkan chronionych a ich przydziat zgodny byt z
kryteriami wynikajace z ustawy o pomocy spolecznej. Komisja pozytywnie ocenia nadzdr
Miasta nad procesem zarzadzania zasobem mieszkaniowym przez Zarzadce, jakim jest
Ketrzyfiskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. a takze proces wspétdziatania
na linii Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania Przestrzennego - Zarzadca.

Reasumujgc, Komisja, proces gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Ketrzyn ocenia pozytywnie wskazujgc na prawidtows realizacje zadan w tym
obszarze. Niezaleznie od powyzszej oceny, Komisja wypracowata wnioski oparte na wynikach
kontroli, zmierzajagce w kierunku poprawy jakosci zarzadzania dostrzegajac potrzebe ich
rozpatrzenia przez Burmistrza Miasta i Rade Miasta.

‘Whnioski

1. W zasobie mieszkaniowym Gminy Miejskiej Ketrzyn na dzied 31 grudnia 2025 . znajduja sie
23 lokale mieszkalne, wykazane w ewidencji jako pustostany. Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2025-2030 nie odnosi sie do tej
kwestii. W zwigzku z powyzszym Komisja wnioskuje o uwzglednianie w przvszivch
wieloletnich programach zagadnienia pustostandéw, wraz z okredleniem planu dziatani oraz
prognoz dotyczacych ich zagospodarowania i wykorzystania.

2. Rozpatrzenie mozliwosci wprowadzenia zasady sporzgdzania sprawozdania z wykonania
Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobami Mieszkaniowymi, ktére z jednej strony
bedzie prezentacjg stanu i efektywnosci realizacji wszystkich ujetych w nim obszaréw. z drugiej
za$ bedzie stanowilo bazg do projektowania dziataf w kolejnym Programie.

3.Posiadany zas6b lokali komunalnych stanowi istotny instrument realizacji jednego
z podstawowych zadan gminy, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowvch mieszkaficéw.,
w szczegblnosci os6b o niskich dochodach, samotnych, z niepelnosprawnosciami oraz
znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji zyciowej. Realizacja tego zadania przyczynia sie do
zapewnienia stabilizacji oraz bezpieczenstwa bytowego, a takze do przeciwdzialania
wykluczeniu mieszkaniowemu. W celu umozliwicnia skutecznego wykonywania powyzszego
zadania Komisja rekomenduje wstrzymanie badZz istotne ograniczenie sprzedazy lokali
komunalnych do szczegdlnie uzasadnionych przypadkéw.

4. Komisja wnosi o rozwazenie nowelizacji uchwaty Rady Miejskiej Nr LVIII/438/98 z dnia 28
stycznia 1998 r w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi



wlasno$¢ Gminy Miejskiej Ketrzyn w zakresie wysokosci udzielanej bonifikaty, poprzez
obnizenie jej z 99% do 50% wartosci rynkowej lokalu.

5. Nalezy zapewni¢ w § 10 uchwaly Rady Miejskiej w Ketrzynie z dnia 29 kwietnia 2021 r.
W sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Ketrzyn, rozwigzanie umozliwiajgce przejscie do najmu komunalnego w sytuacji, gdy
najemca lokalu socjalnego — po uplywie okresu obowigzywania umowy (2 lata) — przekroczy
prog dochodowy uprawniajacy do dalszego najmu socjalnego, a jednoczesnie jego dochody nie
pozwalajg na nabycie lub wynajecie lokalu na rynku komercyjnym. Brak takiej regulacji moze
prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej osoba ta pozostaje bez zabezpieczenia mieszkaniowego. Ponadto
zasadne jest rozwazenie wprowadzenia mozliwosci zmiany terminu przydziatu lokalu w ramach
najmu socjalnego w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach.

6. Doprecyzowanie w uchwale z dnia 29 kwietnia 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ketrzyn zasad postgpowania
w sytuacji, gdy najemca mieszkania komunalnego— w wyniku dziedziczenia — staje si¢
wspotwlascicielem udzialu wynoszacego 1/2 w lokalu mieszkalnym nabytym po rodzicach.
Komisja rekomenduje uregulowanie powyzszej kwestii poprzez jednoznaczne okreslenie
skutkow nabycia udzialu w nieruchomosci dla dalszego trwania stosunku najmu lokalu
komunalnego.

7. Zasadne jest doprecyzowanie zasad przyznawania pierwszenstwa w przydziale lokali osobom
opuszczajacym dom dziecka, inne placowki opiekuniczo-wychowawcze oraz rodziny zastepcze,
poprzez ograniczenie tego uprawnienia wylacznie do oséb, ktorych rodzice lub opiekunowie
prawni — przed umieszczeniem dziecka w danej placowce — zamieszkiwali na terenie Gminy
Miejskiej Ketrzyn. Obecnie bowiem sam fakt przebywania w placéwce zlokalizowanej na
terenie Ketrzyna stanowi podstawe do ubiegania si¢ o lokal w ramach pierwszenstwa,
niezaleznie od wczesniejszego zwigzku rodzinnego z Miastem.

8. Komisja proponuje, aby po zakonczeniu okresu trwatosci projektu, rozwazy¢ mozliwos¢
przekwalifikowania lokali przeznaczonych na najem socjalny znajdujacych si¢ w budynkach
przy ul. Chopina 15B, 15 C, ul. Gérna 8 i Ogrodowa 19A na lokale komunalne z uwagi na ich
standard uzytkowego wyposazenia. Takie rozwigzanie pozwoliloby na efektywniejsze
wykorzystanie zasobow mieszkaniowych miasta oraz umozliwiloby szybsze zaspokojenie
biezacych potrzeb 0s6b oczekujacych na mieszkania komunalne. Jak wynika z dotychczasowego
do$wiadczenia lokale te czesto trafiaja do osob niepracujacych, ktore w czgéci przypadkow
dewastuja je, generujac dodatkowe koszty dla miasta. Przekwalifikowanie na lokale komunalne
pozwolitoby efektywniej wykorzysta¢ zasoby mieszkaniowe, zwigkszy¢ dostepnos$¢ mieszkan
dla osob pracujgcych osiggajacych dochody, oraz umozliwiloby szybsze zaspokojenie biezacych
potrzeb 0s6b oczekujacych na mieszkania komunalne.

Sprawozdanie sporzgdzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach.
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