Projekt uchwaly
Rady Gminy Zaluski

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zaluski na lata 2019-2024.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2019 r. poz. 506 z pézn. zm) oraz art. 21 ust.1 pkt 1 i ust.2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 z pdzn.zm.))
Rada Gminy Zaluski uchwala, co nastepuje :

§ 1
1. Uchwala si¢ ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Zaluski na lata 2019 — 2024 w brzmieniu okre§lonym w zalgczniku nr 1 do niniejsze;
uchwaty.

2. W razie zaistnienia potrzeb , program bedzie podlegal aktualizacji .

§2

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Zaluski.

§3

Uchwata podlega ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa Mazowieckiego i wehodzi
w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

Przewodniczacy Rady Gminy Zatuski



Zatgeznik nr 1 do uchwaty
Nr

Rady Gminy Zatuski

z dnia

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY ZALUSKI W LATACH 2019 - 2024

Rozdzial 1

POSTANOWIENIA OGOLNE

I. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, zwany dalej
» programem®’, stanowi formalng podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie
tworzenia warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej gminy,
W tym:
1) zapewnienie mieszkancom lokali socjalnych i zamiennych,
2) zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
2. Obowiazek uchwalenia przez rade gminy wieloletniego programu zagospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, nalozony zostal moca art.2l ust.l pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego
Program ten powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat.
3. llekro¢ w niniejszym programie jest mowa o :
1) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gmine Zatuski
2) zasobie —nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zaséb Gminy Zatuski
3) wynajmujgcym - nalezy przez to rozumie¢ Woéjta Gminy Zatuski
4) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego
4. Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dhugookresowej strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem, a jednocze$nie daje podstawe Wojtowi Gminy Zaluski
do podejmowania bezposrednich i biezgcych decyzji administracyjnych.
5. Program uwzglednia zadania gminy natozone ustawa, czyli zapewnienie lokali socjalnych
I zamiennych, a takze zapewnienie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach.
6. Realizacja tych zadaf nastgpowac bedzie giownie w oparciu o posiadany wlasny zasob
1nowo pozyskany w okresie objetym programem.
7. Celem programu jest dgzenie do racjonalnego gospodarowania posiadanym zasobem
poprzez utrzymanie stanu na dobrym poziomie technicznym.

Rozdzial 11

PROGNOZA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO,
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Mieszkaniowy zas6b gminy: jest to zasob okre$lony w art.2 ust.1 pkt 10 ustawy, w sktad ktorego
wchodzg lokale stanowiace wiasnos¢ gminy albo gminnych osob prawnych lub spolek
handlowych utworzonych z udzialem gminy z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego,
a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnych tych podmiotow.
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1. Mieszkaniowy zasob Gminy Zatuski tworzg lokale usytuowane w budynkach

stanowigcych wiasnos¢ i wspotwiasnos¢ Gminy Zatuski.

2. Mieszkaniowy zasdb Gminy przedstawia si¢ nastgpujgco:

1) budynek mieszkalny wielorodzinny w miejscowosci Wilamy — 1 lokal mieszkalny,
stan techniczny budynku - $redni;

2) budynek mieszkalny wielorodzinny pn. ,,Stary Dom Nauczyciela” w miejscowosci
Karolinowo — 3 lokale, w tym 2 lokale mieszkalne i 1 lokal socjalny , stan techniczny
budynku - dobry;

3) budynek mieszkalny pn. ,,Nowy Dom Nauczyciela” w miejscowosci
Karolinowo — 1 lokal mieszkalny, stan techniczny budynku - dobry

4) budynek mieszkalny wielorodzinny pn. ,,Stary Dom Nauczyciela” w miejscowosci
Kamienica — 2 lokale mieszkalne — stan techniczny budynku — dobry;

5) budynek mieszkalny wielorodzinny w miejscowosci Zatuski — 6 lokali, stan techniczny
budynku — $redni.

3. W prognozowanym okresie przewiduje si¢ powigkszenia mieszkaniowego zasobu
poprzez budowe nowych budynkow.

4. Zaklada si¢ zwigkszenie mieszkaniowego zasobu poprzez adaptacje budynkéw o funkceji
niemieszkalnej w celu tworzenia lokali.

5. Gmina moze zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe wspolnoty samorzadowej poza gminnym
zasobem mieszkaniowym ( najem od o0sob fizycznych 1 prawnych), glownie w przypadkach
koniecznych do zapewnienia lokalu socjalnego lub zamiennego.

6. Wojt zawiera umowe 1 uzgadnia wysokosc oplat za najem lokali od 0séb fizycznych lub
prawnych.

7. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego nie zwigksza sie.

8. Zaklada sig, ze podejmowane dziatania w zakresie poprawnej eksploatacji budynkow oraz

prowadzenie polityki remontowo — modernizacyjnej, przeciwdziatajacej dekapitalizacji zasobu,

wplyng na utrzymanie istniejagcego stanu technicznego zasobu, a w niektorych przypadkach stan
ten ulegnie znacznej poprawie.

Rozdzial 111

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

1. Stan techniczny budynkéw wchodzacych w sklad zasobu jest zréznicowany
w zaleznosci od wieku budynkow, ich konstrukceji oraz wyposazenia w instalacje 1 urzadzenia
techniczne.

2. Ocena sprawnosci technicznej 1 warto$ci uzytkowej budynkéw oraz lokali, bedzie
dokonywana raz w roku.

3. Na podstawie tej oceny, beda ustalane potrzeby remontowo - modernizacyjne.

4. Potrzeby remontowo — modernizacyjne, bedg miaty na celu utrzymanie zasobu w stanie
nie pogorszonym, a przy ich systematycznej realizacji wptyna na poprawg stanu technicznego
budynkow.

5. Szczegbdlowy plan finansowo — rzeczowy remontdw, bedzie okreslany w rocznych planach
opracowywanych do dnia 30 wrze$nia kazdego roku, poprzedzajacego dany rok kalendarzowy.

6. Za priorytetowe uznaj¢ si¢ remonty wynikajace z wymogow bezpieczenstwa dla zycia
1 zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska ( instalacja elektryczna, droznosé
1 szczelnos¢ przewoddw wentylacyjnych 1 spalinowych).

7. Realizacja potrzeb remontowo — modernizacyjnych, uzalezniona bedzie od posiadanych
srodkow finansowych w danym roku budzetowym.



Rozdzial IV

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W POSZCZEGOLNYCH LATACH

1. Sprzedaz lokali wchodzacych w sklad zasobu odbywac si¢ bedzie na zasadach okreslonych
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomogciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651) oraz postanowien uchwatl Rady Gminy w sprawie sprzedazy nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ Gminy, podejmowanych kazdorazowo do nieruchomosci sprzedawanych.

2. Dopuszcza sig sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow. Wolne lokale mieszkalne
mogg by¢ sprzedane w formie przetargu, gdy sprzedaz bedzie uzasadniona wzgledami
finansowymi lub interesami Gminy.

3. Lokale mieszkalne o najnizszym standardzie wyposazenia, winny pozosta¢ wlasnodcia
Gminy 1 peti¢ rolg lokali socjalnych.

Rozdzial V

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

1. Polityka czynszowa gminy, powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu
w latach 2019-2024, ktore pokryja koszty biezacego utrzymania zasobu mieszkaniowego oraz
zapewnig pozyskanie srodkoéw na remont i modernizacje.
Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz najmu, ustalony wedtug stawki podstawowej za 1m?
powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych
wartos¢ uzytkowsg lokalu, a w szczegolnosci potozenie, wyposazenie oraz ogolny stan techniczny
budynku i lokalu.

2. Ustala si¢ nastgpujace czynniki ksztattujace wysokos¢ stawki bazowej CZynszu za najem
lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego:

a). lokal potozony w miejscowosci : Zatuski, Kamienica i Karolinowo -
podwyzszenie stawki bazowej o 10%,

b). lokal potozony na I pigtrze - podwyzszenie stawki bazowej czynszu o 10%,

c). lokal wyposazony w instalacje wodociggowa, kanalizacyjna i centralne ogrzewanie -
podwyzszenie stawki bazowej czynszu o 20 %,

d). lokal wyposazony w dwie instalacje wymienione w ppkt ¢ - podwyzszenie stawki
bazowej 0 10%,

e). lokal wyposazony w jedng instalacje wymieniong w ppkt ¢ - podwyzszenie stawki
bazowej 0 5 %,

f). lokal potozony w budynku wybudowanym w latach 80 i pdzniej- podwyzszenie

stawki bazowej o 10%,

g). wzrost wartosci uzytkowej lokalu ( wymiana podlog na panele podiogowe, klepke
itp., wymiana lub montaz paneli Sciennych , plytek $ciennych i podlogowych, oraz
inne remonty majace wptyw na poprawg standardu lokalu) - podwyzszenie stawki
030% .

3. Czynniki obnizajace stawe bazowg CZynszu:

a). lokal nie wyposazony w instalacje wodociggowa, kanalizacyjna i centralne ogrzewanie
- obnizenie stawki bazowej czynszu o 20 %,

b). lokal nie wyposazony w dwie instalacje wymienione w ppkt a - obnizenie stawki
bazowej czynszu o 10%,
c). lokal nie wyposazony w jedna instalacj¢ wymieniong w ppkt a - obnizenie stawki
bazowej 0 5 %.
4. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszu :



1) za lokale socjalne,
2) za lokale zamienne,
3) za pozostale lokale mieszkalne.

5. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomodci, koszty konserwacji, utrzymania nalezytego
stanu technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontow, zarzadzania
nieruchomoscia, utrzymania pomieszezen wspdlnego uzytkowania, anteny zbiorczej, zieleni,
ubezpieczenia nieruchomosci 1 inne koszty wynikajgce z umowy a takze zwrot nakltadow
poniesionych na budowe albo zakup lokalu lub naktadéw poniesionych na trwate ulepszeniu
istniejgcego lokalu zwigkszajgce jego warto§é uzytkows.

6. Najemca zobowigzany jest do optacania czynszu, innych optat oraz do ponoszenia optat
niezaleznych od wiasciciela, tj. optat za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior
odpadow 1 nieczysto$ci cieklych, o ile najemca nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg
mediow lub dostawcg ustug.

7. Wojt w formie zarzadzenia, ustala stawki czynszu oraz innych optat za uzywanie lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy na zasadach ustalonych w art. 8a i 9 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Nalezy dazy¢ do zwigkszenia wysokosci czynszéw w ustawowo dopuszczalny sposob.

8. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym Gminy.

9. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie, nie moze by¢ wyzszy niz
czynsz za lokal dotychczasowy.

10. Wynajmujacy lokal, moze podwyzszy¢ czynsz i inne oplaty za uzywanie lokalu
wypowiadajac dotychczasowa wysokos¢, najpdzniej na koniec miesiaca kalendarzowego
z zachowaniem 3 miesi¢cznego terminu wypowiedzenia.

1. Przy zawieraniu umowy z nowym najemca, jak rowniez przy podwyzszeniu czynszu,
nalezy stosowac postanowienia zawarte w pkt. 2 i 3 niniejszego rozdziahu.

12. Z chwilg dokonania na koszt Wynajmujacego ulepszen w lokalu majacych wplyw na
wysokos¢ czynszu, Wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu stosownie do postanowien
pkt. 2 niniejszego rozdziatu.

13. Z chwila uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
Wynajmujgcego, czynsz najmu moze by¢ zmniejszony, stosownie do postanowien pkt. 3
niniejszego rozdziatu.

14. Przed zmiang wysokosci czynszu z przyczyn okre$lonych w pkt. 12 lub pkt.13 niniejszego
rozdziatu, strony zobowigzane sg sporzadzi¢ protoko! potwierdzajacy fakt zaistnienia tych
przyczyn.

15. Podwyzszenie czynszu oraz innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat
niezaleznych od wilasciciela, nie moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co 6 miesigcy. Termin ten
biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczela obowigzywadé.

16. Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda Wynajmujacego i na
podstawie pisemnej umowy, okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu.

17. Jezeli Najemca za zgodg Wynajmujacego, dokonat w lokalu ulepszen majacych wplyw
na wysokos¢ czynszu, Wynajmujacy moze zwroci¢ Najemey warto$¢ ulepszenia i podwyzszy¢é
odpowiednio czynsz. W razie nie zwrocenia warto$ci ulepszenia najemca oplaca czynsz
w wysokosci nie uwzgledniajacej ulepszenia.

18. Ustala si¢ obowigzek platnosci czynszu najmu lokalu i innych optat w terminie do dnia
10 kazdego miesigca z géry, z wyjatkiem przypadkéw gdy strony pisemnie ustality zmiane
terminu i forme ptatnosci.

19. Zalegle naleznosci zwigzane z uzywaniem lokalu, Wojt Gminy moze roztozyé na raty,

a po splacie zadhuzenia umorzy¢ odsetki naliczone z tytutu nieterminowego regulowania
naleznosci.

20. W celu zmniejszenia lub splaty zalegtych optat, Najemca moze wykonaé prace na
warunkach ustalonych przez Wéjta Gminy Zaluski.

21. Wojt moze udzieli¢ obnizke czynszu najemcom, ktérych $redni dochéd na jednego czlonka
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rodziny w gospodarstwie domowym za okres trzech miesigcy poprzedzajacych date ztozenia
wniosku, nie przekracza 120 % najnizszej emerytury w gospodarstwie Jjednoosobowym
1 90% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

22. Wojt moze zastosowac obnizenia czynszu do 30%, na wniosek osoby zainteresowanej
i udokumentowaniu wysokosci dochodu okreslonego w pkt. 21 niniejszego rozdziatu.

23. Obnizki czynszu nie moga by¢ stosowane wobec 0sob korzystajacych z dodatku
mieszkaniowego oraz zajmujacych lokale socjalne.

Rozdzial VI

SPOSOB 1 ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ
PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH.

1. Zasobem mieszkaniowym zarzadza Wéjt Gminy. Gmina prowadzi ewidencje lokali,
dokumentacj¢ zwigzang z najmem, obstuge finansowa w zakresie windykacji 1 naleznosci
z tytulu najmu oraz przeprowadza prace remontowo- modernizacyjne budynkow i lokali.
2. Sposob 1 zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad zasobu, powinien
zapewnic :
a) efektywne i sprawne zarzadzanie,
b) poprawg standardu zasobu mieszkaniowego,
¢) poprawe jako$ci obstugi administracyjnej najemcow,
d) ograniczenie wzrostu kosztoéw utrzymania zasobu.
3. W nastgpnych latach nie planuje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

gminy.

Rozdzial VII

FINANSOWANIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
LATACH 2019 - 2024

I. Gléwnym zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach objetych programem beda:
1) czynsze z tytutu najmu lokali,
2) wplywy z tytutu innych opfat,
3) $rodki finansowe pozyskane ze sprzedazy micszkan komunalnych,
4) $rodki finansowe przewidziane w budzecie gminy uchwalanym na poszczeg6lne lata,
5) srodki finansowe pozyskane ze zrodet zewnetrznych,
6) $rodki unijne,
7) 1nne srodki.

Rozdzial VIII

WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA
KOSZTY BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW, KOSZTY
MODERNIZACJI LOKALI I BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKLAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ WYDATKI INWESTYCYJNE.



I. Wysokos$¢ wydatkow z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, remontow i modernizacji
budynkow 1 lokali mieszkalnych, ustalana bedzie w kazdym roku objetym programem
po dokonanej ocenie stanu technicznego budynkow i lokali mieszkalnych.

2. Na wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach sktadaé si¢ bedg glownie koszty biezace;
eksploatacji oraz koszty remontéw i modernizacji majgeych na celu utrzymanie zasobu w stanie
nie pogorszonym.

Rozdzial IX
INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY

I. W celu poprawienia skuteczno$ci gospodarowania zasobem Gminy, nalezy dazy¢ do
ustalenia czynszow na poziomie umozliwiajacym pelne pokrycie biezacych remontow i kosztow
eksploatacji budynkow i lokali.

2. W przypadkach koniecznych 1 uzasadnionych nadzwyczajnymi okoliczno$ciami, Gmina
moze zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe wspdlnoty samorzadowej poza gminnym zasobem
mieszkaniowym, poprzez nabycie lub najem budynkéw i lokali od 0s6b fizycznych i prawnych.

3. W celu zwigkszenia iloSci lokali mieszkalnych, wskazanym jest podjecie dziatan
zmierzajgcych do pozyskania lokali, poprzez budowe nowych budynkéw mieszkalnych lub
adaptacjg istniejgcych budynkow o funkeji niemieszkalnej. Z uwagi na ograniczone wiasne $rodki
finansowe na budowe nowych budynkéow, Gmina powinna poczyni¢ starania o pozyskanie
na ten cel Srodkoéw zewngetrznych.

4. Dzialaniem Gminy majacym na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowej, bedzie takze ksztaltowanie odpowiedniej polityki przestrzennej w zakresie
wyznaczania terenow pod budownictwo mieszkaniowe.

5. Gmina, powinna zmierza¢ do poprawy stanu technicznego i standardu budynkow i lokali
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego.

6. Nie przewiduje si¢ dokonywania remontow, ktorych zakres robot wymagatby przydzielenia
najemcy lokalu zamiennego.

Rozdzial X
POSTANOWIENIA KONCOWE

I.W sprawach nieuregulowanych w niniejszym programie, zastosowanie maje przepisy ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
10 zmianie Kodeksu cywilnego

Przewodniczacy Rady Gminy Zatuski



Uzasadnienie projektu uchwaly

Dla realizacji ustawowego obowigzku uchwalania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Zatuski przedktada si¢ Radzie Gminy stosowny projekt uchwaty.
Poprzedni program obejmowat lata 2013-2018. Z uwagi na fakt nie pozyskania w tym czasie
lokali do zasobu mieszkaniowego Program obejmuje zalozenia podobne do programu z lat
ubieglych.
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