Projekt

z dnia 15 czerwca 2021 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR.........ccceeueneeee
RADY MIEJSKIEJ W ZAKROCZYMIU

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Zakroczym na lata 2021- 2026

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.z 2020 r. poz.611) uchwala si¢, co
nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢c Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem gminy Zakroczym na
lata 2021-2026 stanowiacy zatgcznik do uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata nr 11/12/2018 Rady Miejskiej w Zakroczymiu z dnia 28 listopada 2021 r. w sprawie
uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zakroczym na lata 2019 —
2023 (Dz.Urz.Woj.Maz. poz. 11649).

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



Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Zakroczym na lata 2021 — 2026

Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy Zakroczym w latach 2021 — 2026

1. Mieszkaniowy zasob gminy Zakroczym (zwanej dalej Gming), objety Wieloletnim
Programem Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem (zwanym dalej Programem), tworza
lokale mieszkalne, bedace wlasnosciag Gminy potozone w budynkach stanowigcych wiasnosé
oraz wspotwlasno$¢ Gminy.

2. Mieszkaniowy zasob Gminy na dzien podj¢cia niniejszej uchwaty sktada si¢ z:

1) 86 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 2630,5 m? potozonych w budynkach
bedacych witasnosciag Gminy i administrowanych przez Zaktad Gospodarki Komunalnej
bedacy jednostka organizacyjng Gminy,

2) 53 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 1859,2 m? bedgcych wtasnosciag Gminy,
potozonych w budynkach stanowigcych wspotwlasno$¢ Gminy i administrowanych przez
zarzady wspolnot mieszkaniowych.

Wykaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zamieszczono w tabeli
nrl

Tabela nr 1
Lp. Adres Liczba lokali Powierzchnia (w m?)
1. | ul. Kozminskiego 7 5 201
2. | ul. Kozminskiego 9 12 449,6
3. | ul. Kozminskiego 10 5 148,6
4. | ul. Kozminskiego 15 2 112,5
5. | ul. Kozminskiego 29 10 401,03
6. | ul. Kozminskiego 31 10 292
7. | ul. Kozminskiego 39 11 285,28
8. | ul. Warszawska 24 8 195,9
9. | ul. Warszawska 19 16 471,52
10. | ul. Warszawska 17A 3 95
11. | ul. Warszawska 17 2 58,49
12. | ul. Warszawska 25A 9 283.,9
13. | ul. Warszawska 25B 14 442,66
14. | ul. Warszawska 46C 6 231,33
15. | ul. Warszawska 46 D 6 231,67
16. | ul. Warszawska 48 8 222.5
17. | ul. Parowa Okolna 3 4 83,47




18. | ul. Parowa Okolna 3a 1 21,4
19. | ul. Rynek 4 196,4
20. | m. Smoszewo 3 2 133,1

N

4. Zas6b mieszkaniowy Gminy w okresie realizacji Programu moze ulec zmianie z uwagi na
planowang sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcé4w 1 planowang budowe budynku
z lokalami mieszkalnymi dla wspdlnoty samorzadowe;.

5. Zapotrzebowanie na lokale komunalne ustalone na podstawie wnioskow ztozonych przez

mieszkancow Gminy i wyrokéw sadowych nakazujacych eksmisj¢ 1 zapewnienie lokalu

socjalnego, wynosi na dzien podj¢cia niniejszej uchwaty:

1) 39 lokali mieszkalnych z przeznaczeniem do odptatnego uzywania przez gospodarstwa
domowe o niskich dochodach,

2) 1 lokal socjalny na mocy prawomocnego wyroku sadu.

6. Planuje sie, ze zaspokojenie potrzeb 0sob oczekujacych na mieszkania komunalne nastgpi
poprzez dzialania Gminy majgce na celu budowe budynku komunalnego oraz zwolnienie czgsci
lokali komunalnych zajmowanych przez mieszkancow, ktorzy sg zainteresowani poprawag
swojego standardu mieszkaniowego, a ich warunki materialne pozwalajg na zaspokojenie
swoich potrzeb mieszkaniowych w inny sposob, bez korzystania z mieszkaniowego zasobu
Gminy.

7.Do dzialah majacych na celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty

samorzadowej nalezy zaliczy¢:

1) sukcesywne przeprowadzanie remontdéw i1 inwestycji w budynkach komunalnych,

2) zapewnienie terenow pod budownictwo mieszkaniowe w planie ogo6lnym
zagospodarowania przestrzennego,

3) wyznaczanie oraz sprzedaz dzialek budowlanych pod budownictwo jednorodzinne
1 wielorodzinne,

4) kontynuowanie prac w zakresie uzbrojenia terenéw i dziatek budowlanych w podstawowg
infrastrukture, tj. sie¢ wodociagowa, kanalizacyjng i drogi,

5) wspieranie inwestoréw zainteresowanych budowa budynkéw wielorodzinnych na terenie
Gminy.

8. Budynki - lokale mieszkalne, wchodzace w mieszkaniowy zasob Gminy, ze wzgledu na
okres uzytkowania sg znacznie wyeksploatowane oraz w wigkszosci posiadaja niski standard
wyposazenia technicznego. Zakltada sig¢, ze naktady na eksploatacj¢, remonty oraz modernizacje
mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2021-2026 ksztattowac¢ si¢ beda rocznie na poziomie
wysokosci wptywow za czynsze najmu lokali mieszkalnych w danym roku kalendarzowym.

Trzy budynki potozone przy ul. Warszawskiej 17 1 48, a takze ul. Parowa Okolna 3a sa
przeznaczone do rozbidrki. Gmina w ostatnich latach dokonata rozbioérki jednego z budynkéw
(przy ul. Tylnej 4), ktorego stan techniczny nie pozwalal na dalsze jego uzytkowanie.
Rodzinom, zamieszkujacym w tym budynku sukcesywnie zapewniano lokale mieszkalne
w innych budynkach komunalnych.



9. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny lokali s3 m.in. wiek budynku, rodzaj
zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposéb
podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposob utrzymania budynku, sposob
uzytkowania przez lokatorow.

Rozdzial 11
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych
na lata 2021 - 2026

1. Wigkszo$¢ budynkéw wymaga remontéw i modernizacji ze wzgledu na ich wiek, stan
techniczny, stopien zuzycia i konieczno$¢ dostosowania do obowigzujacych przepisow
techniczno-budowlanych.

2. Gmina w latach 2021 — 2026 bedzie wykonywata biezgce naprawy, remonty i modernizacje
w zakresie przewidzianym w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611).
Niezbedne koszty remontoéw i modernizacji pokrywane bgda z wplywow z czynszow najmu
lokali mieszkalnych oraz ze $srodkow wydzielonych na ten cel w budzecie Gminy.

3. Gléwnym celem planowanych remontéw jest zapewnienie bezpieczenstwa najemcom,
dlatego tez najpierw realizowane beda naprawy i1 modernizacje instalacji technicznych
1 zabezpieczen przeciwpozarowych oraz prace stuzagce wzmocnieniu 1 zabezpieczeniu
konstrukcji budynkow, a takze inne dziatania, ktore utrzymaja lokale w stanie co najmnie;j
niepogorszonym. Zakres prac wynika¢ bedzie z biezacej kontroli mienia oraz przegladow,
a takze zgtoszen Najemcow.

4. Prowadzenie prac remontowych 1 inwestycyjnych w budynkach stanowigcych
wspotwlasnos¢ Gminy bedzie mozliwe pod warunkiem podjecia takiego dziatania przez
wspolnoty mieszkaniowe.

5. Plan modernizacji budynkéw mieszkalnych stanowiagcych wtasnos¢ Gminy na lata objete
Programem przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2
Adres Zakres prac inwestycyjnych Realizacja
ul. Kozminskiego 39 | Modernizacja dachu, elewacji, rewitalizacja terenu | 2021 - 2023
ul. Parowa Okolna 3 | Modernizacja dachu i elewacji 2022 - 2024
ul. Rynek 4 Modernizacja dachu, elewacji, rewitalizacja terenu | 2022 - 2023
ul. Warszawska 19 Modernizacja elewacji, rewitalizacja terenu 2023 - 2026

Rozdzial 111
Planowana sprzedaz lokali

1. Sprzedaz lokali realizowana bedzie w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U z 2020 r. poz. 1990 ze zm.).

2. Do sprzedazy lokali mieszkalnych stosuje si¢ zasady ustanowione odrgbng uchwata.



3. Na dzien podjecia niniejszej uchwaty Rada Miejska w Zakroczymiu w drodze odrebnej
uchwaty ustalita bonifikat¢ dla najemcow od ceny sprzedaz lokali mieszkalnych ustalonej na
podstawie operatu szacunkowego w wysokosci 80%.

4. W latach 2021-2026 planowana wielkos¢ sprzedazy lokali mieszkalnych uzalezniona bedzie
m.in. od zgtaszanych przez najemcéw wnioskow.

5. Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021 - 2026 przedstawia tabela nr 3

Tabela nr 3
Adres Planowana liczba lokali do Planowana realizacja
sprzedazy w poszczegolnych latach
ul. Kozminskiego 7 5 2021 - 2026
ul. Kozminskiego 9 12 2021 - 2026
ul. Kozminskiego 10 5 2021 - 2026
ul. Kozminskiego 29 10 2021 - 2026
ul. Warszawska 25A 9 2021 - 2026
ul. Warszawska 25B 14 2021 - 2026
m. Smoszewo 3 2 2021 - 2022
Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Gmina prowadzi racjonalng polityke czynszowa, ktéra zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym.

2. Stawke bazowa czynszu najmu dla zasobu mieszkaniowego Gminy za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych o dobrym stanie technicznym, zwang dalej stawka bazowa,
ustala Burmistrz Zakroczymia.

3. Stawke czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu z zasobu mieszkaniowego
Gminy stanowi stawka bazowa z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu. Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawki czynszu
przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

1) czynniki podwyzszajace:

a) lokal potozony w budynku z termomodernizacjg posiadajacy klatki schodowe — wzrost
ceny za 1m? powierzchni do 30% stawki bazowej,

b) lokal potozony w budynku z termomodernizacja, podsiadajacy klatke schodowa 1 gaz
ziemny - wzrost ceny za 1m? powierzchni do 60% stawki bazowej, ktorg ustala
burmistrz Zakroczymia,

2) czynnik obnizajacy - lokal potozony w budynku bez termomodernizacji — znizka ceny za
1m? do 30% stawki bazowe;.

4. W lokalach stanowigcych wlasnos¢ Gminy, posadowionych w budynkach mieszkalnych,
w ktorych istnieje wspolnota mieszkaniowa, stawki czynszu najmu powigkszone sg o optate na
fundusz remontowy w wysokosci ustalonej przez wspolnote mieszkaniowq.



5. Zmiany stawek czynszu najmu, za wyjatkiem optat niezaleznych (za media), dokonuje si¢
z jednomiesi¢cznym okresem wypowiedzenia, z zastrzezeniem, ze podwyzszanie czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, za wyjatkiem optat niezaleznych, nie moze by¢ dokonywane
czegsciej niz co 6 miesigcy.

6. Proces urealniania czynszoéw, wynikajacy z konieczno$ci racjonalnego gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy powinien by¢ powigzany z:

1) ochrong najubozszych lokatoréw przed skutkami wzrostu optat czynszowych poprzez:

a) stosowanie systemu dodatkéw mieszkaniowych przewidzianych ustawa o dodatkach
mieszkaniowych,

b) stosowanie obnizek czynszu zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

2) statym podnoszeniem standardu ustug §wiadczonych na rzecz najemcow;

3) systemowymi zamianami lokali w celu racjonalnego zasiedlenia zasobu mieszkaniowego,
uwzgledniajacego mozliwosci finansowe lokatoréw, ich potrzeby mieszkaniowe oraz
standard mieszkan;

4) zwigkszaniem naktadow na remonty budynkow, ktére ograniczaja koszty eksploatacji (np.
termomodernizacja, oswietlenie energooszczedne itp.).

Rozdzial V
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2021 — 2026

1. Mieszkaniowym zasobem Gminy administruje Zaklad Gospodarki Komunalnej
w Zakroczymiu, ul. Parowa Okolna 3b, 05-170 Zakroczym. W latach 2021-2026 nie
przewiduje si¢ zmiany w sposobie zarzadzaniu mieszkaniowym zasobem Gminy.

2. Zasady zarzadzania maja doprowadzi¢ do wykonywania zadan:

1) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkoéw mieszkaniowych;

2) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz znajdujacych si¢ na nich
urzadzen komunalnych i zieleni;

3) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali, w tym zawieraniec umow najmu,
pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokali;

4) remonty, konserwacje i modernizacje lokali i budynkow;

5) zapewnienie obslugi komunalnej poprzez zawieranie uméw na $wiadczenie ushug
dotyczacych dostawy wody, odbioru §ciekdw i odbioru odpadow.

] Rozdzial VI
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021 — 2026

Podstawowym Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021-2026 beda
przychody z tytutu:

1) wplywow z czynszow za lokale mieszkalne;

2) s$rodkow przeznaczonych na ten cel w budzecie Gminy;



3) s$rodkow zewnetrznych, pozyskanych przez Gming w ramach dostgpnych programoéw
pomocowych.

Rozdzial VII
Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploataciji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspo6lnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

1. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach przedstawia ponizsza tabela nr 4.

Tabela nr 4
Nazwa zadania
koszty zarzadu
Kosztv biezacei nieruchomosciami
Lp. | Rok y acel koszty remontow wspolnymi, wydatki
eksploatacji | . o . .. . .
() i modernizacji (zl) | ktorych gmina jest | inwestycyjne
jednym ze
wspolwlascicieli
1. 2021 47.482,81 zt 21.446,92 7t 147.819,12 zt 100.000,00 zt
2. 2022 48.384,38 7t 21.918,75 zt 198.122,04 zt 150.000,00 zt
3. 2023 48.965,60 zt 22.444 80 zt 202.876,97 zt 150.000,00 zt
4. 2024 49.553,19 zt 22.983,48 zt 207.746,02 zt 150.000,00 zt
5. 2025 50.147,83 23.535,08 zt 212.731,92 zt 150.000,00 zt
6. 2026 50.749,60 24.099,92 7zt 217.837,49 zt 150.000,00 zt
Rozdzial VIII

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Majac na uwadze prawidtowe gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym przyjmuje

si¢ nastgpujace zasady:

1) racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem odbywaé si¢ bedzie poprzez
dostosowanie wielkosci zasobu mieszkaniowego do mozliwosci finansowych Gminy;

2) dazenie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy;

3) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz
windykacja naleznosci;

4) nalezy dazy¢ do sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom,
z wylaczeniem lokali socjalnych; realizowany bedzie takze proces wycofywania udziatow
Gminy we wspolnotach mieszkaniowych, w szczegdlnosci w przypadkach gdy
w budynkach pozostang ostatnie lokale mieszkalne bedace jej wlasnoscia;

5) prowadzenie dzialan zmierzajacych do poprawy stanu technicznego i1 estetycznego
nieruchomosci gminnych;

6) zwigkszanie zasobu mieszkaniowego poprzez budowe budynku komunalnego w celu
zaspakajania potrzeb mieszkancow, ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego mieszkania.



UZASADNIENIE

Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611) rada gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Przepis ust. 2 ww.
artykutu stanowi, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byc¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

1) prognozg dotyczacg wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analize¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy 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 sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i1 racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zakroczym na lata
2021-2026 jest okreslenie zasad polityki gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz zaspokajanie
mieszkaniowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej gminy Zakroczym.

Uprzednio uchwalony wieloletni program stal si¢ w wielu aspektach nieaktualny. Ponadto nowelizacja
przedmiotowej ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i zmianie Kodeksu
cywilnego wymusita na organach stanowigcych gmin konieczno$¢ uchwalenia nowego programu. Rowniez
z uwagi podejmowane przez wspolnoty decyzje nalezy wprowadzi¢ zmiany w programie.

Biorac pod uwage powyzsze uchwalenie nowego Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem gminy Zakroczym na lata 2021 — 2026 jest zasadne.
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