Uchwala Nr 475/LXV/24
Rady Miejskiej w Zurominie
z dnia 31stycznia 2024r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem

Gminy i Miasta Zuromin na lata 2024-2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22023 r. poz. 40. z pdzn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

Cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada Miejska w Zurominie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
i Miasta Zuromin na lata 2024-2028, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy i Miasta Zuromin.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

PRZEWODRICZACA
RADY MIBISKIE)

Barbara Michalske



Uzasadnienie
do uchwaly w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania

Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Zuromin na lata 2024-2028

Konieczno$¢ sporzadzania i uchwalania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy wynika z przepisow Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2023 r.,, poz. 725). Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i zawiera¢ w szczeg6lnosci:
1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposéb 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) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwilascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

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

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

b) planowang sprzedaz lokali.

Wymogi wynikajace z ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zostalty w przedtozonym do uchwalenia Wieloletnim

Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Zuromin na lata 2024-

2028 spetnione.




Zatacznik do Uchwaly Nr 475/LXV /24
Rady Miejskiej w Zurominie

z dnia 31.01.2024x.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY I MIASTA ZUROMIN

NA LATA 2024-2028

Zuromin 2024



1. Wprowadzenie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta
Zutomin to dokument majacy na celu wspatcie w tacjonalnym i efektywnym
gospodarowaniu istniejacym zasobem mieszkaniowym znajdujacym sie w jej posiadaniu.
Ustala on formy tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej w zaktesie dostarczania lokali socjalnych i zamiennych oraz zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodatstw domowych o niskich dochodach.

Program zawiera informacje o mieszkaniowym zasobie gminy, strukturze mieszkan
w zasobie, prognozie dotyczacej wielkosci zasobu mieszkaniowego oraz analize¢ potrzeb
i remontéw. Ponadto zgromadzono w nim dane na temat zrédel finansowania gospodarki
mieszkaniowej, sposobu zarzadzania lokalami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz strukture wydatkdw.

2. Podstawa prawna Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy i Miasta Zuromin na lata 2024-2028.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i1 Miasta
Zuromin zostal optacowany stosownie do postanowied art. 21 ustawy z dnia 21 czetrwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. 2023 poz. 725). Wskazana wyzej ustawa definiuje zaséb mieszkaniowy
gminy, na ktéry skladaja si¢ lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
stanowigce wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spélek gminnych, ktérym gmina
powlerzyla realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowe), z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, oraz lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Gléwnym celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy jest okreslenie podstawowych zalozen 1 wytycznych dzialania Gminy
zabezpieczajacych racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym stuzy¢ ma realizacji zadania
wlasnego gminy polegajacego na tworzeniu warunkéw do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej poprzez zapewnienie lokali socjalnych 1 lokali
zamiennych traktowane jako priorytet wobec ustawowego obowigzku gminy, a takze
w miar¢ mozliwosci zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych

o niskich dochodach. Zaspokajanie potrzeb wspdlnoty samorzadowe) to rowniez



umozliwienie mieszkaficom swobodnego pozyskiwania mieszkan o standardzie

zapewniajacym wilasciwy poziom warunkéw zyciowych oraz kosztach nabycia i eksploatacji

odpowiadajacych ich mozliwosciom finansowym. Wynika z tego, ze dzialania gminy winny
obejmowaé bardzo zrdéznicowane pod wzgledem dochodowym grupy ludnosci.

Za gospodarstwo domowe i dochdd, o ktérych mowa w niniejszym programie przyjmuje

si¢ gospodarstwo domowe i dochéd w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca

2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335).

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga zawodowego
zarzadzania nieruchomosciami wchodzacymi w sklad zasobu, polegajacego na:

1) zapewnieniu wlasciwej gospodatki ekonomiczno-finansowej zasobu;

2) zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania 1 wlasciwe] eksploatacji zasobu;

3) biezacym administrowaniu zasobem;

4) utrzymaniu zasobu w stanie niepogorszonym zgodnie z jego przeznaczeniem,

5) uzasadnionym inwestowaniu w zaséb.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta

Zuromin na lata 2024 - 2028, zwany dalej Programem, swoim zakresem obejmuje:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

w poszczegoblnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb 1 zasady zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych
Gmina jest jednym ze wspélwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem mieszkaniowym gminy a w szczeg6lnodci:



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

b) planowang sprzedaz lokali.

3. Prognoz¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Gminy w poszczegolnych latach

3.1 Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

Na zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta Zutomin objety wieloletnim programem skladaja

si¢ lokale mieszkalne w budynkach komunalnych i socjalnych oraz w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych z udzialem Gminy i Miasta Zuromin.

Mieszkaniowy zaséb Gminy wg stanu na dzien 1.01.2024 r. tworzy 27 budynkéw. Dane

liczbowe dotyczace wiclkosci mieszkaniowego zasobu Gminy wg rodzaju wlasnosci

przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 1: Wielko$é mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Zuromin

Powierzchnia uzytkowa

Tlos¢ lokali
(m?)
Hosé
Rodzaj wlasnoSci
budynkéw
mieszkalnych | socjalnych mieszkalna socjalna
(m?) (m’)
Wilasnos¢ Gminy
w 100% (budynki 9 60 2595,01 256,99
komunalne i socjalne)
Wspolnota
18 97 4129,54 0,00
Mieszkaniowa

W oktesie obowigzywania Programu nie przewiduje si¢ powigkszenia mieszkaniowego

zasobu gminy poprzez budowe nowych budynkéw mieszkalnych, za$ sprzedaz lokali

mieszkalnych w poszczegdélnych latach objetych programem, uzalezniona bedzie od

zainteresowania najemcow wykupem mieszkan.




Tabela nr 2: Prognoza wielkoéci mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Zutromin

w latach 2024-2028

Prognozowana ilos¢ lokali w poszczegolnych latach
2024 2025 2026 2027 2028
69 69 69 69 69
Wiasnos¢ Gminy
w 100% (budynki
komunalne
i socjalne)
92 87 82 77 72
Wspdlnota
Mieszkaniowa

3.2. Stan techniczny zasobu

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy okreslaja nastepujace kryteria:

1) wiek budynkéw;

2) wyposazenie techniczne budynkéw i lokali;

3) stan aktualny budynkéw i stopien ich zuzycia.

Szacuje si¢ pomimo braku specjalistycznych ekspertyz, ze stopiefi zuzycia budynkéw
oscyluje w granicach okolo 50%, jednakze stan elementéw szczegdlnie narazonych na
warunki zewngtrzne oraz wplywajacych na bezpieczenstwo jest dobry. Gmina 1 Miasto
Zuromin w miare posiadanych $todkéw finansowych stara si¢ przeprowadzal biezace
remonty. Niestety bardzo czesto zakres przeprowadzanych prac staje sie bardzo obszerny i
$rodki zabezpieczone w budzecie nie wystarczaja na wszystkie zaplanowane w danym roku
prace. Gmina i Miasto Zuromin poptzez biezace remonty, naptawy i konserwacje bedzie
utrzymywaé mieszkaniowy zaséb gminy w okresie obowiazywania programu w stanie
niepogorszonym.

Z ogdlnej liczby 27 budynkéw, wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy:



1) do miejskiej sieci wodociagowej podlaczonych jest 27 budynkow;

2) do kanalizacji miejskiej podiaczonych jest 26 budynkéw.

3.3. Analiza zapotrzebowania na lokale mieszkalne i socjalne

Sredniorocznie wplywa 10 wnioskéw o przyznanie lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego
zasobu Gminy. Wynajem lokali realizowany jest sukcesywnie w miare zwalniania lokali
w istniejacym zasobie Gminy, na podstawie listy 0séb oczekujacych na wynajem/zamiang
lokalu mieszkalnego. Sredniotocznie wplywa jeden wyrok sadowy zobowiazujacy Gmine
do zapewnienia lokalu socjalnego osobom eksmitowanym. Wzmozona windykacja
naleznosci spowoduje wigksze zapotrzebowanie na lokale socjalne. Przewidywane
zapotrzebowanie na lokale socjalne i1 pozostale lokale mieszkalne w Gminie w latach 2024-
2028 przedstawia tabela 3.

Tabela nt 3: Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne i mieszkalne

w latach 2024-2028

Potrzeby na dzich Prognozowane pottzeby w latach

Podstawowe wskazania 1.01.2024 ¢.

2025 2026 2027 2028

Rodziny do wykwaterowania 2 = = = R
z budynkéw do wyburzenia

Rodziny do wykwaterowania z - - - - R
budynkéw do remontu

kapitalnego

Rodziny ubiegajace si¢ o lokal 10 10 10 12 12
mieszkalny (nie dotyczy lokali
socjalnych)

Rodziny ubiegajace si¢ o lokal 15 15 18 16 18
socjalny

Razem 25 25 28 28 30




4. Analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkoéw i lokali z podzialem na kolejne lata
4.1 Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych

Z oceny stanu technicznego wynika, ze w wigkszosci budynkéw stan elementéw
szczegblnie narazonych na warunki zewnetrzne oraz wplywajacych na bezpieczenstwo
jest dobry.

W czesci wykonano remonty dachéw, komindéw oraz instalacji elektrycznych.
Najwigksze potrzeby remontowe wystepuja w zakresie usuwanie stanéw zagrozen
(instalacje elektryczne, przewody spalinowe i wentylacyjne, zalecenia opinii technicznych),
zapewnienie szczelnosci pokty¢ dachowych, zapewnienie Zrédel grzewczych, remonty
zwalnianych lokali, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, malowanie klatek schodowych.
Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw 1 lokali mieszkalnych pozostajacych
w zarzadzaniu zuromiriskich Zakladéw Komunalnych sp. z o.0. w Zurominie ustalane sg
przez ww. spotke. Zakres remontéw okreslana jest na podstawie planéw rzeczowo —
finansowych, ktére winny zawieraé wstepne kosztorysy planowanych prac, terminy realizacji
zadan iich uzasadnienie. Zarzadca przedklada ww. plany w terminie okreslonym w umowie
o zarzadzanie nieruchomosciami. Nastgpnie potrzeby remontowe podlegaja zatwierdzeniu
przez Burmistrza Gminy i Miasta Zuromin. Finansowanie realizacji przedmiotowych
planéw przez Zarzadce uzaleznione bedzie od wysokosci $rodkéw finansowych
zabezpieczonych w budzecie Gminy i Miasta Zuromin. Jezeli z powodu zdatzesi, ktérych
nie dalo si¢ wezesniej przewidzied zajdzie konieczno$¢ przeprowadzenia dodatkowych prac
remontowych, Zarzadca wystapi do Burmistrza Gminy i Miasta Zuromin o podjecie
indywidualnej decyzji w tej sprawie.

Podstaws planéw remontowych s wyniki:

1. corocznych i 5-letnich przegladéw technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62
ustawy z dnia 7 lipca 1994 t. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn.
zm.),

2. ekspertyz, nakazdw instytucji zewnetrznych,

3. systematycznej kontroli budynkéw, dokonywanej przez pracownikéw zurominskich
Zakladéw Komunalnych spélki z o.o.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw beda

realizowane w ramach $rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu



w kolejnych latach. Finansowanie inwestycji 1 remontéw nieruchomosci odbywac si¢ bedzie
z przychodéw wlasnych podmiotéw zatzadzajacych zasobem oraz $rodkéw ujetych
w budzecie gminy w kazdym kolejnym roku kalendarzowym.
Celem remontéw i modernizacji budynkéw jest:
a) zapewnienie bezpieczenistwa najemcom,
b) doprowadzenie do jednolitych standardoéw technicznych budynkéw stanowiacych
mieszkaniowy zaséb Gminy.
W pierwszej kolejnosci podejmowane beda prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji
budynkéw, modernizacji 1 zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia
przeciwpozarowego. Szczegdlowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ Gminy okreslane bedg w opatciu o przeglady stanu technicznego budynkéw
odrebnie w kazdym roku kalendarzowym.
Nalezy przyjac nastepujace priorytety w zakresie remontéw i modernizacji:

1) usuwanie stanéw zagrozenia katastrofa budowlang budynkéw;

2) remonty elementéw konstrukeyjnych budynkoéw;

3) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych;

4) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;

5) zapewnienie zrédel ciepta do lokali mieszkalnych;
6) termomodernizacja budynkéw.
Ponizsza tabela przedstawia tylko planowane remonty, jakie powinny by¢ wykonane
w poszczegblnych latach. Ich wykonanie uzaleznione bedzie od posiadanych srodkéw
finansowych. Podane kwoty sa wartosciami szacunkowymi.
Tabela nr 4: Plan remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego

w poszczegolnych latach przedstawia si¢ nastgpujaco:

Lata obowiazywania programu
2024 2025 2026 2027 2028
1 Zakup 20 000,00 ! 15000,00 zt 15 000,00 z1 | 12 000,00 zt | 12 000,00 zt
materiatow
1 wyposazenia
2 Uslugi 40 000,00 zt 30 000,00 z1 30 000,00 zt | 20 000,00 zt | 20 000,00 zi
remontowe




3 | Zakup ustug 30 000,00 zt 30 000,00 zt 30 000,00 zt | 30 000,00zt | 30 000,00 =zt

pozostalych

4 | Inne prace 100.000 zt 100.000 zt 80.000 zt 50.000 zt 50.000 zt

inwestycyjne

5. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach 2024 — 2028

Zaklada sig, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy i Miasta Zuromin odbywal sie bedzie w opatciu o uchwale Rady Miejskiej
w Zurominie. Sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach objetych programem,
uzalezniona bedzie od zainteresowania najemcéw wykupem mieszkan.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:

1) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy;

2) pozyskiwanie srodkéw na rzecz mieszkalnictwa.

Tabela nr 5. Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2028

Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach

Wykonanie za

2024 r. 2025 1. 2026 1. 2027 . 2028 1.
2023 r.

6. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizana czynszu

W celu prowadzenia wlasciwej gospodatki lokalami mieszkalnymi, nalezytego
uttzymania technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego
calego zasobu mieszkaniowego gminy a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych
najemcéw lokali komunalnych przyjmuje si¢ do realizacji zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Zutromin wynikajace z niniejszego programu.

Stawki czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Zutomin za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmisttz Gminy i Miasta Zuromin

w drodze zarzadzenia na podstawie postanowienl niniejszej uchwaly z uwzglednieniem



czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych ich wartos¢ uzytkowa. Czynniki obnizajace lub
podwyzszajace stawki czynszu, nie dotycza czynszu za lokale socjalne. Podwyzszenie
czynszu za uzywanie lokali nie moze byé dokonywane czeéciej niz co 12 miesigcy.
Czynnikiem podwyzszajacym stawke czynszu jest wyposazenie lokalu w instalacje c.wi, zas
do czynnikéw obnizajacych stawki czynszu nalezy:

1. potozenie lokalu w budynku,

2. podlaczenie lokalu do instalacji wodociagowej,

3. podlaczenie lokalu do instalacji kanalizacyjne;

4. posiadanie instalacji c.o. w lokalu.

Podstawe wyliczenia stawki czynszu stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oglaszany przez
Wojewode Mazowieckiego co 6 miesigcy w drodze obwieszczenia. Analiza potrzeb
remontowych oraz niezbednych wydatkéw na biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Gminy uzasadniaja stopniowy wzrost stawek czynszu. W latach 2024-2028 postanawia sie
o wzroscie stawki czynszu najmu lokalu mieszkalnego. Wysokos$¢ czynszow za wynajem
lokali w mieszkaniowym zasobie gminy powinna by¢ ksztaltowana na poziomie:

a) zapewniajacym utrzymanie budynkéw w stanie technicznym co najmniej niepogorszo
nym,
b) umozliwiajacym sprawne administrowanie zasobem,
¢) uwzgledniajacym sytuacj¢ ekonomiczna spoleczenstwa gminy.
Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszéw, obowiazujacych w mieszkaniowym zasobie Gminy
i Miasta Zuromin:
1) czynsz za lokale mieszkalne;
2) czynsz za lokale socjalne.

Dla wszystkich zasobéw uznaje si¢ za konieczne dazenie do sytuacji, w ktorej czynsz
bedzie zapewnia pokrycie kosztéw ponoszonych na utrzymanie zasobu, w tym przede
wszystkim kosztow biezacego utrzymania technicznego budynkéw, konserwaci
i przegladéw, remontéw, kosztéw zarzadzania oraz kosztéw utrzymania czystosci. Czynsz
za lokal obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji
i remontu budynkdw, koszty utrzymania pomieszczen wspélnego uzytkowania.

W lokalach stanowiacych udzial gminy we wspélnotach mieszkaniowych wysoko$¢

stawki czynszu nie moze by¢ mniejsza niz wysokos¢ oplat wnoszonych przez wlascicieli



z tytutu zaliczki na pokrycie kosztéw administrowania czescia wspdlna i wplat na fundusz
remontowy, ktére zostaly ustalone przez zebranie ogélne wilascicieli.

Lokale o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m? moga by¢ wynajmowane na rzecz
0s6b, ktérych gospodarstwo domowe sktada sie z co najmniej 7 oséb. W przypadku braku
0s6b spetniajacych krytetia albo odmowy wynajecia takiego lokalu przez osoby uptawnione
lokal ptzeznacza si¢ do wynajecia w drodze publicznego przetargu nieograniczonego.

7. Spos6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

Zarzadzanie  nieruchomo$ciami  zabudowanymi  budynkami mieszkalnymi
nalezacymi do mieszkaniowego zasobu Gminy wraz z lokalami uzytkowymi znajdujacymi
sie w tych budynkach zostalo powierzone zuromifiskim Zakladom Komunalnym
Spétce z o.0.

Sposéb i zasady zatzadzania zostaly oktreslone w umowie o zarzadzanie
nieruchomogciami. Zarzadca wykonuje czynnosci bedace przedmiotem umowy z nalezyta
staranno$cia, czuwa nad prawidtows realizacja uméw zawartych z osobami trzecimi a takze
chroni interesy Gminy i Miasta Zuromin w zakresie powierzonych mu czynnosci.
Dodatkowo zatrudnia pracownikéw ktdrzy w sposéb profesjonalny wykonuja natozone na
nich obowigzki. W zwiazku z powyzszym nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach obowigzywania programu.

8. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
Zr6dtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy s3:
2) wplywy z czynszéw za najem lokali mieszkalnych i socjalnych,
b) wplywy z czynszéw za najem lokali uzytkowych,
c) s$rodki pochodzace z budzetu Gminy.
Dodatkowymi zewnetrznymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogga by¢:
a) dotacje pochodzace z budzetu Panistwa,
b) pomoc finansowa Pasistwa w ramach budownictwa socjalnego,
¢) dofinansowania pochodzace ze srodkéw Narodowego i Wojewddzkiego Funduszu
Ochrony Stodowiska i Gospodarki Wodnej,
d) inne $rodki pomocowe.

Wplywy te w calo$ci przeznaczone sa na pokrycie nastepujacych kosztow:



a) eksploatacji,

b) remontéw budynkéw gminnych,

c) inwestycji,

d) zarzadu nieruchomosciami,

€) remontéw cze¢sci wspolaych.
Dazac do tacjonalnej polityki czynszowej wydatki na koszty eksploatacji, remontéw
biezacych, funduszy remontowych powinny byé pokrywane wylacznie z wplywéw
czynszowych. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej, w okresie obowiazywania
programu, bedzie uttzymanie réwnowazacej si¢ struktury dochodéw i wydatkéw biezacych.
Wysokosé kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w  sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych
Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.
Z punktu widzenia ekonomicznego na koszty utrzymania zasobu lokalowego sktadaja sie:
1) koszty utrzymania technicznego (obowiazkowe przeglady instalacji i urzadzen, dorazne
naprawy, konserwacje, niezbedne biezace remonty, dozér techniczny, usuwanie awatii);
2) ubezpieczenie budynku (ubezpieczenie budynku od ognia i innych szkéd losowych);
3) pozostale koszty (o$wietlenia, ogrzewanie czesci wspolnych budynku, zuzycie wody na
potrzeby administracyjne, koszty dezynsekeji i deratyzacji).
Ponadto ponoszone sa wydatki:

1) na remonty oraz modernizacje lokali i budynkéw.

2) na utrzymanie cze$ci wspdlnych nieruchomosci, w ktérych Gmina posiada udzialy:

biezaca eksploatacja nieruchomosci wspdlnych i zaliczka remontowa na rzecz wspolnot;

3) pozostate wydatki (koszty operacyjne, koszty sadowe, kary i inne).
Wysoko$§¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach
2024 - 2028 oszacowano na podstawie dotychczas ponoszonych kosztéw z uwzglednieniem
zmian w wysoko$ci zasobu, zmiany wielko$ci czynszéw, planéw remontowych,
modernizacji i inwestycji. Prognoz¢ wydatkéw na mieszkaniowy zaséb Gminy w latach

2024 — 2028 obrazuje tabela 6.



Tabela nr 6: Prognoza wydatkéw na mieszkaniowy zaséb Gminy w latach 2024 —

2028
Lata obowiazywania programu
Pozycje wydatkow
2024 2025 2026 2027 2028
Koszty biezace) cksploatacii | 35000 .4 | 10.0002t | 100002t | 800021 | 800021
Koszty remontéw 20.000 zt 15.000 zt 15.000 zt 12.000 zt 12.000 zt
Koszty modernizacji lokali
1 budynkéw wehodzacych
10.000 zt 8.000 zt 8.000 z1 5.000 zt 5.000 zt
w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy
Koszty zarzadu
nieruchomosciami 250.000 z1 250.000 zt | 260. 000 zt | 260.000 zt | 260.000 z}
wspolnymi
Koszty inwestycyjne 100.000 zt 100.000 zt 80.000 zt 50.000 z1 50.000 zt

Wydatki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz wplaty na
fundusz remontowy we wspolnotach mieszkaniowych wynika¢ beda z uchwal podjetych
przez wlascicieli. Zaklada sig, ze udzial Gminy w kosztach zwigzanych z eksploatacja
nieruchomosci wspélnych bedzie ulegal zmniejszeniu w zwiazku z planowang sprzedaza
lokali mieszkalnych nalezacych do Gminy.

Poziom wydatkéw na uttzymanie i niezbedne remonty oraz ulepszanie zasobu
mieszkaniowego uzasadnia stopniowy wzrost stawek czynszu. Zadaniem polityki
czynszowej Gminy na lata 2024 — 2028 jest takie ksztaltowanie stawek czynszu, aby dazy¢
do samowystatczalnosci finansowe] gospodarki mieszkaniowej. Tylko poprzez sukcesywny
wzrost tych stawek, wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne beda pokrywac wydatki
zwiazane z kosztami utrzymania budynkéw i lokali.

9. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem mieszkaniowym gminy

Gmina i Miasto Zuromin w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym
podejmowaé bedzie nastepujace dzialania:

a) prowadzenie remontéw budynkow i lokali,



b) adaptacja pomieszczen niemieszkalnych,
¢) egzekwowanie naleznosci czynszowych, proponowanie zawierania ugody na sptate
zadtuzenia oraz zamiang lokali na mniejsze 1 tanisze w eksploatacii,
d) wypowiadanie umowy najmu w przypadku nie regulowania zobowigzan,
proponowaé zawarcie ugody dotyczacej splaty zadluzenia oraz zamiang lokali w ramach
mieszkaniowego zasobu Gminy na mniejsze i tafnsze w eksploatacji,
e) eksmitowanie dluznikéw gminy,
f) odzyskiwanie lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby nieuprawnione, ze
szczegOlnym uwzglednieniem oséb posiadajacych inny tytul prawny do mieszkania, nie
zamieszkujacych trwale w lokalu, a takze przestrzeganie zasad dziedziczenia tytulu
prawnego do lokalu,
g) intensyfikowal zamiang lokali dla umozliwienia uzyskania zamian lokali wigkszych
na mniejsze oraz mniejszych na wigksze stosownie do potrzeb i mozliwosci finansowych
najemcow,
h) prowadzenie jawnej i czytelnej zasady przydzielania lokali mieszkalnych przez
podmiot upowazniony lub wyznaczony przez Burmistrza Gminy i Miasta Zuromin, przy
zachowaniu zasady $cislej kontroli procedur przez powolany organ Rady Miejskiej
zgodnie z obowigzujacymi uchwalami,
i) najmowanie lokali mieszkalnych w innych zasobach z przeznaczeniem na podnajem
dla oséb spelniajacych kryteria ubiegania si¢ o lokal mieszkalny 2z zasobu
mieszkaniowego Gminy,
j) najmowanie lokali z przeznaczeniem na tymczasowe pomieszczenia dla oséb
eksmitowanych na podstawie wytoku sadowego z dotychczas zajmowanego lokalu
mieszkalnego bez prawa do lokalu socjalnego,
k) wykorzystywanie mozliwosci pozyskiwania lokali mieszkalnych poprzez zawieranie
uméw o patrtnetstwie publiczno-prywatnym z podmiotami zainteresowanymi
budownictwem mieszkaniowym na gruntach Gminy,
)  wykorzystywanie mozliwosci pozyskania unijnych $rodkéw finansowych w ramach
istniejacych programéw na renowacje czeSci wspdlnych budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.

Twotzenie warunkéw dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowe)

nalezy do zadan wlasnych gminy. Wobec powyzszego Gmina i Miasto Zuromin



podejmowac bedzie dzialania w celu powigkszenia wlasnego zasobu mieszkaniowego jak
1 stworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poza zasobem gminy.
W celu poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem
Gminy i Miasta Zuromin beda podejmowane dzialania polegajace na:
1) zamianach lokali, w tym:
a) zamianach lokali duzych na lokale mniejsze,
b) zamianach lokali o wysokich kosztach utrzymania, na lokale o nizszych kosztach
utrzymania,
¢) zamianach zmierzajacych do powigkszenia zasobu lokali socjalnych w
mieszkaniowym zasobie Gminy i Miasta Zuromin, z zastrzezeniem uzaleznienia
dokonania zamiany lokali od uregulowania wszelkich zobowiazan wobec wynajmujacego,
d) zamianach zmierzajacych do mozliwie optymalnego wykorzystania lokali
mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie Gminy i Miasta Zuromin, poptrzez
dokonywanie zamian najemcom ww. lokali, chcacym poprawi¢ dotychczas posiadane
warunki mieszkaniowe, a ktorzy dotychczas bez zarzutu regulowali wszelkie
zobowigzania wobec wynajmujacego, na lokale w nowo powstalym w wyniku realizacji
inwestycji budynku z lokalami mieszkalnymi;
2) odpracowaniu zadluzenia czynszowego lub skorzystania z mozliwosci odroczenia
terminu platnosci naleznosci, roztozenia naleznosci na raty, a w przypadkach szczegélnych
réwniez umorzenie naleznosci.
W przypadku braku mozliwosci zabezpieczenia dla 0séb i rodzin, wobec ktérych zostala
orzeczona eksmisja bez uprawnienia do lokalu socjalnego, tymczasowych pomieszczen,
ktére nie wchodza w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Zuromin, dopuszcza
sie mozliwo$¢ kierowania ww. oséb i rodzin do wynajmu lokali w budynkach, ktére wchodza
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Zutomin i zostaly wymienione jako

tymczasowe pomieszczenia.

Michalska






