Uchwala Nr 93/X/24
Rady Gminy Zaluski
z dnia 27 grudnia 2024 roku

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zaluski na lata 2025-2029.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1465, 1572 t.J.) oraz art. 21 ust.1 pkt 1 i ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725 z p6zn.zm.),

Rada Gminy Zaluski uchwala, co nastepuje :

§1

Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zatuski w
latach 2025 — 2029 , w brzmieniu okreslonym w zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Zatuski.

§3

Traci moc Uchwata Nr 86/X1/2019 Rady Gminy Zatuski z dnia 22 listopada 2019 roku
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zatuski.

§ 4

Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego 1 wchodzi
w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Przewodniczaca Rady Gminy Zatuski

Agnieszka Dabrowska

Signature Not Verif
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Zatacznik nr 1 do uchwaty
Nr 93/X/24

Rady Gminy Zatuski

z dnia 27 grudnia 2024 oku

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY ZALUSKI W LATACH 2025 - 2029

Rozdzial 1

POSTANOWIENIA OGOLNE

1. 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 mocg art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz.725).

Program ten powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat.
3. Ilekro¢ w niniejszym programie jest mowa o :
1) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming¢ Zatuski,
2) zasobie — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasob Gminy Zatuski,
3) wynajmujacym - nalezy przez to rozumie¢ Wojta Gminy Zatuski,
4) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.

4. Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugookresowej strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem, a jednocze$nie daje podstawe Wojtowi Gminy Zatuski
do podejmowania bezposrednich i1 biezacych decyzji administracyjnych.

5.  Program uwzglednia zadania gminy nalozone ustawa, czyli zapewnienie lokali
socjalnych i zamiennych, a takZze zapewnienie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

6. Realizacja tych zadan nastepowac bedzie gtownie w oparciu o posiadany wlasny zaséb
mieszkaniowy oraz 0 nowo pozyskane lokale w okresie objetym programem.

7. Celem programu jest dazenie do racjonalnego gospodarowania posiadanym zasobem
poprzez utrzymanie stanu lokalu na dobrym poziomie technicznym.

Rozdzial 11

PROGNOZA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO,
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY



Mieszkaniowy zasob gminy: jest to zasob okreslony w art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy, w sktad
ktorego wchodzg lokale stanowigce wtasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek
handlowych utworzonych z udziatem gminy z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego,
a takze lokale pozostajagce w posiadaniu samoistnych tych podmiotow.

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Zatuski tworza lokale usytuowane w budynkach
stanowigcych wlasno$¢ 1 wspotwlasnos¢ Gminy Zatuski.

2. Mieszkaniowy zaséb Gminy przedstawia si¢ nast¢pujaco:

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 — 2 lokale mieszkalne, 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 w miejscowosci Zdunowo — 6 lokali, stan techniczny
budynku — $redni.

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

4. Zaktada si¢ zwigkszenie mieszkaniowego zasobu poprzez adaptacje budynkéw o funkcji

niemieszkalnej w celu tworzenia lokali.

5. Gmina moze zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe wspolnoty samorzadowej poza
gminnym zasobem mieszkaniowym (najem od os6b fizycznych i prawnych), gtéwnie w
przypadkach koniecznych do zapewnienia lokalu socjalnego lub zamiennego.

6. Wojt zawiera umowe 1 uzgadnia wysoko$¢ optat za najem lokali od 0sob fizycznych lub
prawnych.

7. Zaklada sig¢, ze podejmowane dzialania w zakresie poprawnej eksploatacji budynkoéw
oraz prowadzenie polityki remontowo — modernizacyjnej, przeciwdziatajacej dekapitalizacji
zasobu, wptyna na utrzymanie istniejacego 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 sktad zasobu jest zroznicowany
w zalezno$ci od wieku budynkow, ich konstrukcji oraz wyposazenia w instalacje 1 urzadzenia
techniczne.

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

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

4. Potrzeby remontowo — modernizacyjne, beda miaty na celu utrzymanie zasobu w stanie
niepogorszonym, a przy ich systematycznej realizacji wplyna na poprawe stanu technicznego
budynkow.

5. Szczegbdtowy plan finansowo — rzeczowy remontdéw, bedzie okreslany w rocznych planach
opracowywanych do dnia 30 wrzeénia kazdego roku, poprzedzajacego dany rok kalendarzowy.

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



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

Rozdzial IV

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W POSZCZEGOLNYCH LATACH

1. Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad zasobu odbywaé si¢ bedzie na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2024 r., poz. 113 c) oraz postanowien uchwat Rady Gminy Zaluski w sprawie sprzedazy
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy, podejmowanych kazdorazowo do nieruchomosci
sprzedawanych.

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

3. Lokale mieszkalne o najnizszym standardzie wyposazenia, winny pozosta¢ wlasnos$cia
Gminy i petni¢ 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 2025-2029, ktore pokryja koszty biezacego utrzymania zasobu mieszkaniowego oraz
zapewnig pozyskanie srodkow na remont 1 modernizacjg.
Najemcy lokali mieszkalnych oplacaja czynsz najmu, ustalony wedlug stawki podstawowej za
1m? powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu, a w szczeg6lno$ci polozenie, wyposazenie oraz ogdlny
stan techniczny budynku i lokalu.

2. Ustala si¢ nastepujace czynniki ksztaltujace wysokos¢ stawki bazowej czynszu za najem
lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego:

a). lokal potozony w miejscowosci : Zatuski, Kamienica, Karolinowo, Zdunowo
podwyzszenie stawki bazowej czynszu 0 10%,

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

c). lokal wyposazony w instalacj¢ wodociggowa, kanalizacyjng i centralne ogrzewanie -
podwyzszenie stawki bazowej czynszu o 20 %,

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

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

f). lokal potozony w budynku wybudowanym w latach 80 i p6zniej - podwyzszenie

stawki bazowej czynszu o 10%,

g). wzrost wartosci uzytkowej lokalu (wymiana podtdg na panele podtogowe, klepke
itp., wymiana lub montaz paneli $ciennych, ptytek Sciennych i podlogowych, oraz
inne remonty majace wpltyw na poprawe standardu lokalu) - podwyzszenie stawki

czynszu 0 30%.
3. Czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu:

a). lokal niewyposazony w instalacj¢ 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 jedng instalacj¢ wymieniong w ppkt a - obnizenie stawki
bazowej 0 5%.

4. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszu :

1) zalokale socjalne,

2) za lokale zamienne,

3) za pozostale lokale mieszkalne.

5. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty konserwacji, utrzymania nalezytego
stanu technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontdéw, zarzadzania
nieruchomoscia, utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, anteny zbiorczej, zieleni,
ubezpieczenia nieruchomosci 1 inne koszty wynikajace z umowy, a takze zwrot naktadow
poniesionych na budowe albo zakup lokalu lub naktadow poniesionych na trwale ulepszenie
istniejacego lokalu, zwigkszajace jego wartos¢ uzytkowa.

6. Najemca zobowigzany jest do optacania czynszu, innych oplat oraz do ponoszenia optat
niezaleznych od wtasciciela, tj. optat za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior
odpadow i nieczystosci ciektych, o ile najemca nie ma zawartej umowy bezposrednio z
dostawcg mediow lub dostawca ustug.

7. Wojt w formie zarzadzenia, ustala stawki czynszu oraz innych optat za uzywanie lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy na zasadach ustalonych w art. 8a 1 9
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Nalezy dazy¢ do zwigkszenia wysoko$ci czynszoéw w ustawowo dopuszczalny
sposob.

8. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujgcego 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 optaty za uzywanie lokalu
wypowiadajac dotychczasowa wysokos¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego
z zachowaniem 3-miesigcznego terminu wypowiedzenia.

11. Przy zawieraniu umowy z nowym najemca, jak réwniez przy podwyzszeniu czynszu,
nalezy stosowac postanowienia zawarte w pkt. 2 i 3 niniejszego rozdziatu.

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

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

14. Przed zmiang wysokosci czynszu z przyczyn okreslonych w pkt. 12 lub pkt.13
niniejszego rozdzialu, strony zobowigzane sg sporzadzi¢ protokot potwierdzajacy fakt
zaistnienia tych przyczyn.

15. PodwyzZszenie czynszu oraz innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czg$ciej niz co 6 miesigcy. Termin ten
biegnie od dnia, w ktorym podwyzka zaczgta obowigzywac.

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

17. Jezeli Najemca za zgoda Wynajmujacego, dokonat w lokalu ulepszen majacych wptyw
na wysokos$¢ czynszu, Wynajmujacy moze zwroci¢ Najemcy warto$¢ ulepszenia i podwyzszy¢
odpowiednio czynsz. W razie nie zwrdcenia wartoSci ulepszenia, najemca oplaca czynsz
w wysokos$ci nieuwzgledniajacej ulepszenia.

18. Ustala si¢ obowigzek ptatnosci czynszu najmu lokalu 1 innych optat w terminie do dnia
10 kazdego miesigca z gory, z wyjatkiem przypadkow gdy strony pisemnie ustality zmiang
terminu i forme ptatnosci.



19. Zalegte nalezno$ci zwigzane z uzywaniem lokalu, Wojt Gminy moze rozlozy¢ na raty,
a po sptacie zadluzenia umorzy¢ odsetki naliczone z tytulu nieterminowego regulowania
naleznosci.

20. W celu zmniejszenia lub sptaty zaleglych optat, Najemca moze wykona¢ prace na
warunkach ustalonych przez Wojta Gminy Zatuski.

21. Wojt moze udzieli¢ obnizke czynszu najemcom, ktorych s$redni dochdéd na jednego
cztonka rodziny w gospodarstwie domowym za okres trzech miesigcy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku, nie przekracza 120 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym
1 90% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

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

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

Rozdzial VI

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

1. Zasobem mieszkaniowym zarzagdza Wojt Gminy Zatuski. Gmina prowadzi ewidencje
lokali, dokumentacj¢ zwigzang z najmem, obsluge finansowg w zakresie windykacji i naleznos$ci
z tytulu najmu oraz przeprowadza prace remontowo-modernizacyjne budynkow 1 lokali.
2. Sposob i zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu, powinien
zapewnic:
a) efektywne i sprawne zarzadzanie,
b) poprawe standardu zasobu mieszkaniowego,
¢) poprawe jakosci obstugi administracyjnej najemcow,
d) ograniczenie wzrostu kosztow utrzymania zasobu.
3. W nastgpnych latach nie planuje si¢ zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Rozdzial VII

FINANSOWANIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
W LATACH 2025 - 2029

1. Gléwnym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach objetych programem
beda:

1) czynsze z tytutu najmu lokali,

2) wplywy z tytutu innych optat,

3) srodki finansowe pozyskane ze sprzedazy mieszkan komunalnych,

4) srodki finansowe przewidziane w budzecie gminy uchwalanym na poszczeg6lne lata,

5) s$rodki finansowe pozyskane ze zrodet zewnetrznych,

6) $rodki unijne,

7) inne $rodki.



Rozdzial VIlII

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

1. Wysokos$¢ wydatkéw 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$¢ wydatkow w kolejnych latach sktada¢ si¢ beda gldéwnie koszty biezacej
eksploatacji oraz koszty remontéw i modernizacji majacych na celu utrzymanie zasobu w stanie
niepogorszonym.

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

1. W celu poprawienia skutecznosci gospodarowania zasobem Gminy, nalezy dazyé do
ustalenia czynszow na poziomie umozliwiajacym pelne pokrycie biezagcych remontow i kosztow
eksploatacji budynkdéw 1 lokali.

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

3. W celu zwigkszenia ilosci lokali mieszkalnych, wskazanym jest podjecie dzialan
zmierzajacych do pozyskania lokali, poprzez budowe¢ nowych budynkéw mieszkalnych lub
adaptacje istniejagcych budynkéw o funkcji niemieszkalnej. Z uwagi na ograniczone wilasne
srodki finansowe na budowe¢ nowych budynkéw, Gmina powinna poczyni¢ starania o
pozyskanie na ten cel srodkéw zewnetrznych.

4. Dziataniem Gminy majacym na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, bedzie takze ksztaltowanie odpowiedniej polityki przestrzennej w zakresie
wyznaczania terenéw 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

1.W sprawach nieuregulowanych w niniejszym programie, zastosowanie maj¢ przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego.

Przewodniczaca Rady Gminy Zatuski

Signature NBPJ rified
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