UCHWALA NR LXV-80/2023
RADY MIEJSKIEJ W WOLOMINIE

z dnia 27 kwietnia 2023 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Wolomin na lata 2023 - 2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. 22023 r. poz. 40 z pé6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U.
z 2023 r. poz. 725) uchwala si¢ co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wotomin na lata
2023 - 2027 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Wotomina.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Wotominie

Marek Gorski
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Zakacznik do uchwaty Nr LXV-80/2023
Rady Miejskiej w Wotominie
z dnia 27 kwietnia 2023 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wolomin

na lata 2023 - 2027

Wstep

Przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) zobowigzuja gmin¢ Wolomin do
kontynuowania dziatan w kierunku tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspoOlnoty samorzadowej. Moca tych przepiséw gmina Wotomin jest zobowigzana do
zaspokajania potrzeb mieszkancéw w zakresie najmu socjalnego lokali, zapewniania lokali zamiennych
oraz, w przypadku wystapienia w przysztosci potrzeb, zapewniania zasobu tymczasowych pomieszczen
w celu wykonywania przez komornika obowigzku oproznienia lokalu, o ktorym mowa w art. 1046 § 4
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1805 z
pézh. zm.). Zadaniem gminy Wotomin jest rowniez zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach poprzez wynajem lokali mieszkalnych.

Obowiazki ustawowe powoduja, ze w okresie objetym kolejnym Wieloletnim Programem
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wotomin na lata 2023-2027, zwanym dalej jako
Program, podejmowane beda dziatania umozliwiajace pozyskanie zewnetrznych $rodkoéw finansowych
na realizacj¢ przedsiewzie¢ remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych w celu poprawy
technicznej oraz wyposazenie w infrastruktur¢ zasobu mieszkaniowego.

Ograniczone mozliwosci finansowe gminy Wotomin powoduja, iz w pierwszej kolejnosci realizowane
beda zadania wynikajace z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego w zakresie zapewniania najmu socjalnego lokali 1 najmu
lokali zamiennych.

W celu prawidlowej realizacji zadan ustawowych w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej gmina Wolomin bedzie wykorzystywaé
zardwno wlasny zasob mieszkaniowy, jak 1 moze korzysta¢ z innych rozwigzan prawnych.

Prawidlowe gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy Wolomin begdzie opieraé si¢ na
zintegrowanych dziataniach w obszarach:

1) polityki czynszowej opartej na systemie obnizek czynszow o czynniki roznicujace stawke
bazowg czynszu oraz uwzgledniajace koszty utrzymania zasobu;

2) polityki zamian lokali dazacej do optymalnego wykorzystania lokali w zasobie;
3) polityki sprzedazy lokali uwzgledniajacej racjonalne gospodarowanie zasobem;

4) polityki remontowej zapewniajacej $rodki finansowe niezbedne do polepszenia stanu
technicznego budynkéw 1 lokali;
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5) polityki podazowej odpowiadajacej potrzebom wspolnoty samorzadowej w zakresie lokali
mieszkalnych, lokali zamiennych oraz lokali z najmem socjalnym.

W okresie obowigzywania Programu polityka czynszowa uwzglgdnia¢ bedzie rosngce koszty utrzymania
zasobu oraz mozliwos$ci finansowe najemcow dzigki kontynuowaniu dziatan ostonowych o charakterze
podmiotowym w formie obnizki czynszu, wyptaty dodatku mieszkaniowego i dodatku energetycznego,
jednoczesnie zwigkszany bedzie poziomu $ciggalnosci czynszow oraz oplat niezaleznych od wiasciciela
za najem lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego.

Polityka remontowa, modernizacyjna i inwestycyjna bedzie uwzgledniata konieczno$¢ przeznaczania
srodkoéw finansowych, ktoére umozliwig realizacj¢ remontéw budynkéw, w tym: remontoéw biezacych,
wymiang instalacji, termomodernizacje budynkow oraz remonty lokali.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wolomin na lata 2023-2027 jest
dokumentem opracowanym zgodnie z zapisami art. 21 ustawy 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).

Program okresla podstawowe dzialania, zwigzane z prawidtowa i racjonalng gospodarka mieszkaniowa,
a w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
1 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) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnos$ci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali;
b) planowang sprzedaz lokali.

Celem Programu jest okreslenie kierunkéw dziatania gminy Wotomin w zakresie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, prowadzacych w szczegdlnosci do:

1) zwigkszenia mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw  wspolnoty
samorzadowej o najnizszych dochodach;
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2) poprawy jako$ci zycia mieszkancow zamieszkujacych w lokalach wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Wolomin;

3) poprawy stanu technicznego budynkéw i lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy.

Podstawa do opracowania zatozen Programu stanowita diagnoza zasobu mieszkaniowego wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2022 r.

Niniejszy Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wotomin na lata 2023
- 2027 jest zgodny z celami Gminnego Program Rewitalizacji Wotomin 2023 z perspektywa do 2030
przyjetym przez Rade Miejska Uchwatg nr XXXIII-18/2017 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 22
lutego 2017 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji Wotomin 2023 z perspektywa do
2030, poprzez wspodlne zalazenia tj.:

- poprawa stanu technicznego budynkow 1 lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
- poprawa jako$ci zycia mieszkancoOw zamieszkujacych w lokalach nalezacych do gminy Wotomin,
- zwigkszenia mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowe;j
o najnizszych dochodach.

Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Wolomin
w poszczegolnych latach

Obowigzki gminy Wolomin wynikajace z obowigzujacych przepisow powoduja, ze za konieczne uznaje
si¢ podejmowanie przez gmin¢ Wotomin dalszych dziataf, zmierzajacych do tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowe;.

Mieszkaniowy zasob gminy Wotomin objety Programem tworza: lokale mieszkalne usytuowane w
budynkach stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy, lokale w budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢
Gminy, lokale w budynkach wspolnotowych, lokale w budynkach OSM (Ochrona Substancji
Mieszkaniowej) oraz lokale w budynkach Spoétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego.

W sklad mieszkaniowego zasobu gminy Wolomin, wedlug stanu na dzien 31.12.2022 r., wchodzi
810 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni 28563,74 m?>

Dane liczbowe dotyczace wielkos$ci mieszkaniowego zasobu gminy Wotomin wedtug usytuowania
przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 1: Mieszkaniowy zasob gminy Wolomin — stan na 31 grudnia 2022 .

Mieszkaniowy zaséb Liczba budynkow Liczba lokali Powierzchnia
gminy Wolomin uzytkowa [m?]

W budyy,kach ‘stanoww}cych 17 105 3263.91
wlasno$¢ Gminy
W ‘budynk‘ach wspolnot 46 273 10365.51
mieszkaniowych
W bu,dynkach, ’stano.w1a{cych 3 1 435,14
wspotwlasno$¢ Gminy
w budynkach OSM 42 418 14368,28
w budynkach SBM 3 3 130,90
RAZEM 111 810 28563,74
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Do okres$lenia prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2023-2027 przyjeto:
1) stan zasobu mieszkaniowego Gminy na dzien 31 grudnia 2022 r.;

2) budowe budynku komunalnego;
3) planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2023-2027.

Tabela nr 2: Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy Wotomin w latach 2023 — 2027

Wyszczegolnienie | Stan wyjSciowy Prognoza na poszczegdlne lata
31.12.2022 r 2023 2024 2025 2026 2027
Laczna liczba lokali 810 830 820 810 800 790

Komunalne lokale mieszkalne odzyskiwane s3 w wyniku rotacji, w ramach istniejgcego zasobu
lokalowego Gminy, przez tzw. ,ruch ludnosci” — tj. eksmisje, zgony, oddanie lokalu przez
dotychczasowego najemce lub osobg bezumownie korzystajaca z lokalu. Odzyskiwane lokale wymagaja
remontdéw o znacznych naktadach. Lokale po przeprowadzonym remoncie i przygotowaniu do kolejnego
zasiedlenia przeznaczone zostang na realizacje przyjetych i oczekujacych zobowiazan w zakresie:
1) zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach
zakwalifikowanych przez Spoleczna Komisj¢ Mieszkaniowa;
2) lokali przeznaczonych na najem socjalny dla 0s6b pozostajacych w niedostatku;
3) lokali przeznaczonych na najem dla 0s6b wykwaterowanych ze wzgledu na stan techniczny
budynku, planowane inwestycje lub zdarzenia losowe (np. pozary);
4) realizacji wyrokoéw sadowych orzekajacych eksmisje rodzin z dotychczas zajmowanych lokali.

Zwalniane lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy, ktorych standard jest odpowiedni na najem socjalny,
beda w pierwszej kolejnosci kierowane do realizacji wyrokow sagdowych orzekajacych uprawnienie do
najmu socjalnego lokalu.

Czynnikami majacymi istotny wpltyw na stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy ma wiek
budynkoéw, rodzaj zabudowy, konstrukcja $cian i pokrycie dachu, sposdb podpiwniczenia, sposob

uzytkowania budynkow, lokali 1 sposob ich utrzymania.

Tabela nr 3: Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego gminy Wotomin

Rodzaj Okres budowy budynkow RAZEM
budynkow 119001920 |1921-1940 | 1941-1960 | 1961-1980 | 1981- 2001-

2000 2020
Liczba 5 6 2 4 - - 17
budynkow (40 lokali) | (32 lokale) | (10 lokali) | (23 lokale) (105 lokali)
Wiasnosé
Gminy
Liczba - 2 - 1 - - 3
budynkéw (9 lokali) (2 lokale) (11 lokali)
Wspoétwlasno$
¢ Gminy
Liczba 5 7 7 21 5 1 46
budynkéw (48 lokali) | (36 lokali) | (21 lokali) | (80 lokali) (64 (24 (273
Wspolnoty lokale) lokale) lokale)
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Mieszkaniowe
(liczba lokali
Gminy)

Liczba 11 30 1 - - - 42
budynkéw (130 lokali) (276 (12 lokali) (418 lokali)
OSM lokali)

Liczba - - - 3 - 3
budynkow (3 lokale) (3 lokale)
SBM

(liczba lokali
Gminy)

Liczba 21 45 10 29 5 1 111
budynkéw (218) lokali| (353) (43 lokale)| (108) (64 (24 (810 lokali)
RAZEM lokale lokali lokale) lokale)

Tabela nr 4: Stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy Wotomin

Stan Rodzaj budynkow

:)ec(limlckZ’ny Wlasno§é | Wspélwlasnosé |  Wspolnoty OSM SBM
udynkow Gminy Gminy Mieszkaniowe

Dobry- nie
wymagajacy 1 1 31
remontow 1
ulepszen

Dostateczny-
wymagajacy

remontow o 9 1 8 11 -
srednim
zakresie

Mierny -
wymagajacy
remontu o 7 1 7 31 -
znacznym
zakresie

W zasobie mieszkaniowym Gminy znaczna wigkszo§¢ budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasob
gminy wymaga remontéw ze wzgledu na ich wiek oraz ogdlny stan techniczny. Wspomniany zasob
wymaga wykonywania robot odpowiednich do stopnia zuzycia, wartosci historycznej 1 zabytkowej,
a takze przewidywanego okresu eksploatacji. Prace shuzace poprawie stanu technicznego zasobu
realizowane sg stosownie do mozliwosci finansowych, ktore w petni nie pokrywaja istniejacych w tym
zakresie potrzeb. Prognozowany stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy w kolejnych latach
obowigzywania Programu przedstawia tabela nr 5.

Tabela nr 5: Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Wotomin

Rodzaj Stan Rok

budynkow | techniczny 2023 2024 2025 2026 2027
Budynki dobry | 2 2 3 3
Gminy dostateczny 9 8 8 8 8
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mierny 7 7 6
Wspotwlasnos¢  dobry 1 1 2 2
Gminy dostateczny 1 1 - - -

mierny 1 1 1 1 1
Wspolnoty dobry 31 31 32 33 33
Mieszkaniowe dostateczny 8 9 8 8 8

mierny 7 6 6 5 5
OSM dobry - - - - -

dostateczny 11 11 11 11 11

mierny 31 30 30 29 29
SBM dobry 3 3 3 3 3

dostateczny - - - - -

mierny - - - - -

Przeprowadzenie remontéw budynkéw w obszarze rewitalizacji, ktére tego wymagaja i zapewnienie
dobrego stanu i estetyki zabudowan, poprzez remonty budynkow komunalnych oraz bezposrednie lub
posrednie wsparcie wlascicieli nieruchomos$ci w ich staraniach o podniesienie technicznego standardu
mieszkan 1 czesci wspolnych budynkéw, takze dziatania wspdlnototworcze, nastapi w trakcie realizacji
zatozenh Gminnego Programu Rewitalizacji .

Prawie 100% budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy Wotomin posiada obecnie przylacze
wodociggowe i kanalizacje sanitarng lub instalacj¢ kanalizacji sanitarnej do zbiornika bezodptywowego,
dziatania zgodne z Gminnym Programem Rewitalizacji Wotomin 2023 z perspektywa do 2030, (Cel
operacyjny 4.3. Zapewnienie dostgpu do kanalizacji $§ciekowej wszystkim budynkom mieszkalnym do
roku 2025) oraz z (Przedsiewzieciem 48. Podlaczenie do sieci kanalizacyjnej kamienic nieposiadajacych
przylacza. Przedsigwzigcie inwestycyjne, polegajace na zaprojektowaniu 1 rozbudowie sieci
kanalizacyjnej 1 podigczeniu do niej wszystkich budynkow komunalnych z obszaru rewitalizacji).
Wyjatek stanowi jeden z budynkéw do ktérego brak jest mozliwosci doprowadzenia powyzszych
przytaczy. Ponad 60% budynkow posiada dostep do miejskiej sieci cieptowniczej, dzialanie zgodne z
Gminnym Programem Rewitalizacji Wolomin 2023 z perspektywa do 2030,(Cel operacyjny 4.1.
Likwidacja co najmniej 50 % piecow na paliwa state generujacych niska emisj¢ do konca 2030 roku).
Brak przylacza cieptlowniczego do ok 40% budynkoéw wynika gldwnie z braku mozliwosci technicznych,
prawnych lub ekonomicznych budowy przytaczy.

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na kolejne lata

Zas6b mieszkaniowy gminy Wolomin, pomimo podejmowanych dzialan remontowych,
modernizacyjnych 1 inwestycyjnych w latach minionych, nadal wymaga znaczacych naktadoéw
finansowych.

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynkéw sg migdzy innymi: wiek budynku,
rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, dotychczas wykonane remonty, konserwacje, sposob
uzytkowania budynkow, a przede wszystkim wysoko$¢ srodkéw finansowych przeznaczanych na
wykonanie koniecznych remontéw, modernizacji, inwestycji. Celowym jest systematyczne, zgodne z
przyjetym przez administratora budynkéw harmonogramem, prowadzenie w nich przedsigwzigé
remontowych w takim zakresie, aby nieruchomosci te mogly w okresie obowigzywania Programu
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osiggna¢ jak najlepszy stan techniczny.

Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych nalezacych do zasobu mieszkaniowego
gminy Wolomin, okreslane sg na podstawie stanu technicznego budynkéw wynikajacego miedzy innymi
z przegladoéw technicznych przeprowadzanych w oparciu o art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane, a takze z ekspertyz, opinii, wizji lokalnych, nakazow oraz kontroli Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego.

Dla zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia zaklada si¢ dalsza systematyczng popraweg stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Wotomin, przyjmujac jako zasade usuwanie w pierwszej
kolejnosci stanow awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukcji
technicznej budynku, a w dalszej kolejno$ci dziatania podnoszace standard zamieszkania (modernizacja
budynkéw).

Przyjmuje si¢ nastepujace zatozenia dla wlasciwego okreslenia podstaw do planéw remontow,
modernizacji 1 inwestycji:
1) realizacje decyzji administracyjnych wydanych przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego;
2) usuwanie stanow awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow i ich mieniu
oraz konstrukcji technicznej budynku;
3) realizacj¢ zalecen przeciwpozarowych;
4) zabezpieczenie budynkow przed dalszg degradacja;
5) termomodernizacj¢ budynkow;
6) likwidacj¢ nieefektywnych i1 nieekologicznych zrodet ciepta;
7) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu;
8) dokonywanie ulepszen lokali mieszkalnych przez wykonywanie przytaczy i wewngtrznych
instalacji;
9) wykonanie brakujacych elementow likwidujgcych bariery architektoniczne.

Tabela nr 6: Rzeczowy zakres potrzeb remontowych i modernizacyjnych gminnego zasobu
mieszkaniowego w latach 2023 -2027.

L.p. Rodzaj robot Jednostka miary | Szacunkowa ilo$¢ robot

1 Remonty dachdéw m? 7 000
Wymiana instalacji elektrycznej w Lokal mieszkalny szt. 120
lokalach

3 Remonty stropow i podtog m? 8 000

4 Remonty klatek schodowych szt. 52

5 Wymiana badz montaz taw kominiarskich mb 65

6 Remonty lub demontaz balkonow szt. 98

7 Przytacza wodne i kanalizacyjne szt. 4

8 Wymiana stolarki okiennej m? 210

9 Wzmocnienie nadprozy szt. 32

10 Remont elewacji m? 18 610

Jako priorytetowe dzialania zwigzane z poprawa warunkow mieszkaniowych mieszkancoéw, obnizeniem
biezacych kosztéw utrzymania budynkéw, zapewnieniem bezpieczenstwa mieszkancom oraz
zabezpieczeniem mienia Gminy wskazuje si¢:

1) kontrole oraz wymiang instalacji elektryczne;;
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2) kontrolg oraz wymiang stolarki okiennej i drzwiowej;

3) nadzodr nad przewodami wentylacyjnymi, dymowymi i spalinowymi oraz ich remont;
4) roboty dekarsko—blacharskie oraz wymiana pokrycia dachu na budynkach;

5) remonty klatek schodowych,;

6) remonty lub demontaz balkonéw;

7) remonty pustostanow;

8) niezwloczne usuwanie biezacych awarii.

W zalezno$ci od realnych mozliwosci finansowych 1 ewentualnych naglych potrzeb, wyniktych
w trakcie uzytkowania budynkéw, zakres i termin remontow w prognozowanym okresie bedzie na
biezaco weryfikowany.

W przypadku nieruchomo$ci wspdlnych, w ktorych Gmina ma swoje udzialy, Gmina bedzie
uczestniczyta w kosztach remontdow w wysokosci okreslonej uchwatami wspolnot proporcjonalnie do
posiadanych udziatow. Dotychczasowe doswiadczenia w funkcjonowaniu wspdlnot wskazuja, ze
wspoélnoty podejmuja dziatania remontowe takie jak: docieplenia, remonty dachow i komindow, wymiang
instalacji wodno-kanalizacyjnych i grzewczych. Gmina, w miar¢ mozliwosci finansowych, bedzie
popierata wszelkie decyzje wspdlnot mogace poprawi¢ stan techniczny budynkéw. Plany remontéw
1 modernizacji okresla¢ beda corocznie uchwalane plany remontowe wspolnot i beda dostosowane do
stanu technicznego budynkéw oraz mozliwosci finansowych wspdlnot mieszkaniowych.

W mieszkaniach do zasiedlenia wyposazonych w ogrzewanie na paliwo stale, ktérego stan
techniczny wymaga przebudowy lub wymiany, a budynek posiada przytacze instalacji gazowej lub
przytacze do miejskiej sieci cieptowniczej i spelnione s3 uwarunkowania techniczne, dopuszcza si¢
mozliwo$¢ zmiany sposobu ogrzewania, staraniem i na koszt najemcy.

Wysokos¢ zaliczki na zarzad w nieruchomosciach stanowigcych wspotwlasno§¢ gminy wyniosta w 2022
roku $rednio 1,90 zm? i przewiduje si¢ jej wzrost w kolejnych latach o wskaznik inflacji. Srednia
stawka funduszu remontowego wynosi 2,90 zl/m?. Stawka funduszu wynika przede wszystkim
z konieczno$ci sptaty zaciagnietych pozyczek przez wspolnoty na realizacje przedsigwziec.

Z uwagi na dlugoletnie okresy kredytowania dziatan modernizacyjnych budynkéw, oraz wzrost kosztow
materiatow 1 ustug, nie bedzie zmniejszenia zaliczek na fundusz remontowy z tytutu udziatéw lokali
gminnych we wspolnotach mieszkaniowych. Gmina proporcjonalnie do posiadanego udziatu
w budynkach wspodlnot mieszkaniowych jest zobligowana przeznaczaé, zgodnie z podejmowanymi
uchwatami zebran wspolnot mieszkaniowych, odpowiednie $rodki finansowe na fundusze remontowe.

Tabela nr 7: Planowane wydatki na remonty i konserwacje gminnego zasobu mieszkaniowego w latach
2023 -2027

Rodzaj wydatkow 2023 2024 2025 2026 2027
Roboty remontowe i modernizacyjne 470 000 | 440 000 | 440000 | 450000 | 460 000
Roboty konserwacyjne i naprawy 160 000 | 140 000 | 150 000 | 150000 | 160 000
biezace
ZaliczKi na fundusz remontowy dla 390 000 | 390 000 | 400 000 | 400 000 | 410 000
Wspolnot Mieszkaniowych
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Z pracami remontowymi, modernizacyjnymi i inwestycyjnymi, w miar¢ mozliwosci finansowych, gmina
Wolomin bedzie podejmowata dziatania majace na celu polepszenie atrakcyjno$ci otoczenia
nieruchomosci gminnych, w tym budynkéw w obszarze objetym Gminnym Programem Rewitalizacji,
poprzez:

1) usuwanie barier architektonicznych dla 0osob niepelnosprawnych,

2) remonty drog wewngtrznych i chodnikow,

3) polepszenie jakosci zagospodarowania terenow zielonych,

4) usuwanie nieestetycznych oraz budowe nowych obiektow matej architektury,

5) tworzenie udogodnien w budynkach i ich bezposrednim sasiedztwie sprzyjajacych integracji
mieszkancow oraz wspierajacych dziatania na rzecz ograniczania wykluczenia spolecznego.

Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Z uwagi na biezace potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych kwalifikujacych si¢ na najem
lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy Wolomin przyjmuje si¢, iz ewentualna sprzedaz lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Wolomin prowadzona bedzie
z zachowaniem zasady racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wotomin
1 odbywac si¢ bedzie w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344) oraz na zasadach okreslonych odrgbnymi uchwatami
Rady Miejskiej w Wotominie. Sprzedaz lokali mieszkalnych nalezacych do Gminy odbywac si¢ bedzie
w drodze selektywnej prywatyzacji, na wniosek najemcy.

Nie przeznacza si¢ do sprzedazy w trybie bezprzetargowym lokalu mieszkalnego z uwagi na:
1) usytuowanie w budynku przeznaczonym do remontu kapitalnego lub wyburzenia;
2) usytuowanie w nowo wybudowanych budynkach;
4) usytuowanie w budynku, dla ktorego przewidywana jest zmiana funkc;i;
5) yjecie w planie wykwaterowan;
6) objecie najmem socjalnym;
7) niesamodzielnos¢ lokalu;
8) stwierdzone zaleglo$ci czynszowe,
9) inne przyczyny prawne uniemozliwiajace sprzedaz lokalu.

Lokal mieszkalny moze by¢ wylaczony ze sprzedazy takze w innych od powyzszych przypadkach,
w szczegblnosci moze by¢ wylaczony ze sprzedazy lokal znajdujacy sie w budynku wpisanym do
rejestru zabytkdw lub w ktorym powierzchnia lokali uzytkowych przewyzsza powierzchni¢ lokali
mieszkalnych.

Nie przeznacza si¢ do sprzedazy w trybie bezprzetargowym lokali mieszkalnych zlokalizowanych
w budynkach stanowigcych wylaczng wlasnos¢ gminy Wotomin. Odstepstwo stanowig jedynie sytuacje
w  ktorych che¢ skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu potozonych w nich lokali mieszkalnych
zglosza najemcy wickszosci lokali w budynku. W takiej sytuacji gmina przestaje by¢ wilascicielem
budynku. Powstaje wspdlnota mieszkaniowa, ktéra zarzadzana jest zgodnie z ustawg o wtasnosci lokali.

Gmina Wotomin moze odmowic¢ sprzedazy lokali w kazdym uzasadnionym przypadku, w szczeg6lnosci
gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem Gminy.

W budynkach wspdlnot mieszkaniowych, zwlaszcza jesli udzial Gminy w nieruchomosci jest rowny lub
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przekracza 50 %, gmina korzysta¢ bedzie z mozliwosci wynikajacych z art. 21 ust. 4 1 5 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, poprzez zlozenie najemcy oferty nabycia lokalu i prawa wypowiedzenia umowy najmu w
przypadku nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, ze najemcy zaoferowany zostanie inny lokal zamienny.

Tabela nr 8: Prognoza sprzedazy mieszkan na lata 2023 — 2027 sporzadzono na podstawie danych z lat
ubieglych.

Lata
2023 2024 2025 2026 2027
Wyszczegolnienie . . ;
Liczba lokali do sprzedazy
6 7 8 9 8
Rozdzial 4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Rosngce koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego spowodowane m.in. wzrostem kosztow ustug
zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa i wzrostem cen mediéw dostarczanych do nieruchomosci oraz
konieczno$¢ podjecia dziatan w zakresie poprawy stanu technicznego posiadanego zasobu
mieszkaniowego poprzez zwickszenie skali dziatalno$ci remontowej, modernizacyjnej 1 inwestycyjnej
budynkow, likwidacj¢ niskiej emisji w budynkach, remonty lokali, powoduja konieczno$¢ prowadzenia
polityki czynszowej w oparciu o kategori¢ czynszu ekonomicznego oraz pomoc podmiotowa w formie
czasowych obnizek czynszow, wyptaty dodatkéw mieszkaniowych i dodatkow energetycznych.

Polityka czynszowa Gminy w latach 2023 — 2027 powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania poziomu
stawek czynszu, ktore zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Wptywy
z tytulu czynszu powinny pokrywac¢ koszty biezacego utrzymania budynkow mieszkalnych jak réwniez
zapewnia¢ pozyskanie $srodkéw na remonty i modernizacje budynkow i lokali. Stawki czynszu za 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i socjalnego ustala Burmistrz Wolomina w drodze
zarzadzenia z zachowaniem zasad wynikajgcych z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych,
przy uwzglednieniu postanowien niniejszego Programu. Stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowe;j
lokalu socjalnego nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu w gminnym zasobie
mieszkaniowym. Stawka czynszu za 1m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, ktora nie moze
przekroczy¢ 3% ustalonego przez Wojewode Mazowieckiego wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych, obejmuje stawke bazowg obnizong
o czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu.

Na terenie gminy Wotomin wyodrgbniono 6 kategorii mieszkan: I, Ia, II, Ila, III, IV oraz lokale socjalne.
Dla poszczegbdlnych kategorii mieszkan ustalona zostata wielko§¢ punktowa, ktora przedstawia si¢
W sposoOb nastepujacy:

1) dla kategorii I — powyzej 60 punktow,
2) dla kategorii Ia — od 51 do 60 punktow,
3) dla kategorii Il — od 41 do 50 punktow,
4) dla kategorii I1a — od 31 do 40 punktow,
5) dla kategorii III — od 21 do 30 punktow,

6) dla kategorii IV — ponizej 21 punktow,
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Dla lokali socjalnych usytuowanych w wyznaczonych przez Gmin¢ budynkach nie stosuje si¢ oceny
punktowe;.

Kryteria punktowego réznicowania stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy, uwzglgdniajace
czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali mieszkalnych zostaty ujete w ponizszej

tabeli.

Tabela nr 9: Kryteria punktowego réznicowania stawek czynszu.

L Kryteria punktowego réznicowania stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym Punkt
P- gminy Wolomin un
L. Ogolny stan techniczny budynkow
1. | budynki zbudowane po 01.01.1990 r. 8
2. | budynki zbudowane od 01.01.1970 r. do 31.12.1989 r. 7
3. | budynki zbudowane od 01.01.1960 r. do 31.12.1969 1. 6
4. | budynki zbudowane od 01.01.1946 r. do 31.12.1959 1. 5
5. | budynki zbudowane przed 01.01.1946 r. 0
6. | budynki po kapitalnym remoncie od 01.01.1990 r. 8
7. | budynki po remoncie elewacji i dociepleniu od 01.01.1990 r. 4
8. | technologia wykonania budynku:
a) | budynki drewniano-murowane ze stropami drewnianymi 0
b) | budynki murowane ze stropami drewnianymi 0
0 budynki murowane ze stropami ogniotrwalymi ze §cianami o grubosci 1 cegly (25 )
cm)
d) | budynki ze $cianami z bloczkow lub cegiet 1 stropami prefabrykowanymi 6
e) | budynki wielkoptytowe 4
I1. Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
1. | ZW wodociag miejski 3
2. | ZW studnia podwoérzowa 1
3. | CW sieciowa, lokalna, itp.. 6
4. | CW brak cieptej wody 0
5. | kanalizacja miejska 3
6. | kanalizacja do szamba 2
7. | brak kanalizacji (korytko zlewowe) 1
8. | CO (sieciowe, etazowe, itp.) 4
9. | brak CO (piec weglowy, ogrzewanie wlasne lokalu, itp.) 1
10. | instalacja gazowa 2
11. | brak instalacji gazowej 1
12. | fazienka w lokalu 8
13. | tazienka poza lokalem 6
14. | fazienka wspolna 3
15. | tazienka - brak 0
16. | WC w lokalu 4
17. | WC w fazience 3
18. | WC wspdlne 2
19. | WC poza budynkiem 1
I11. Atrakcyjnos¢ lokalizacji budynku
1 strefa [ (centralna) ograniczona ulicami: Sikorskiego, Lipinska, Warszawska, 6
" | Zelazng, w tym budynki z obszaru rewitalizacji.
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strefa II (posrednia) budynki: Duczkowska 2, Wilenska 61 i 63, Btotna 23, Armii
2. | Krajowej 58 i 60, Sikorskiego 88, Kobytkowska, Pilsudskiego 59, Stawkowska, 3
Korsaka 3, 1-go Maja 5, Pradzynskiego 20 B.
3. | strefa III (peryferyjna) budynki: Poznanska 1 14, Polska 13, Litewska 3. 0
Iv. Atrakcyjnos¢ lokalu mieszkalnego:
1. | I pietro 3
2. | II pigtro 2
3. | Parter i pozostate pietra 0
4. | Lokal z balkonem 2
5 | Lokal bez balkonu 0
6. | Nowe okna 2
7. | Stare okna 0
8. | Liczba lokali w budynku: do 6 lokali 3
9. | liczba lokali w budynku: powyzej 6 lokali 0
10 Lokal zlokalizowany w budynku przy ciggu komunikacyjnym o silnym nat¢zeniu 0
" | ruchu
1 Lokal zlokalizowany w budynku z dala od ciggu komunikacyjnego o silnym )
" | natezeniu ruchu

12. | Lokal w oficynie -1
13. | Potozenie lokalu ze wzgledu na kierunek $wiata: okna wylacznie od strony poinocne;j 0
14. | Potozenie lokalu ze wzgledu na kierunek $wiata: okna z r6znych stron 2
15. | "Slepa" kuchnia -1
16. | "Widna" kuchnia 0
17. | Lokal wspdlny (dotyczy takze mieszkan tzw. "rotacyjnych") -4
18. | "Pojedynka" (pokdj o powierzchni mniejszej niz 10 m?) -2
19. | 1 pokoj (pokéj o powierzchni 10 m? i wigcej) 1
20. | 1 pokéj + kuchnia 2
21. | 2 pokoje + kuchnia 3
22. | 3 pokoje + kuchnia 5
23. | 4 pokoije (i wigcej) + kuchnia 7

Od 1 stycznia 2022 roku wysokosci stawek czynszu dla lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym
w zaleznosci od kategorii lokalu ksztattujg sie odpowiednia od 4,80 zt do 9,70 zt za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu. Stawka czynszu dla lokalu socjalnego wynosi obecnie 2,40 zi/m? powierzchni
uzytkowej lokalu.

Tabela nr 10: Wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m? pow. uzytkowej z podziatem na kategorie lokali

Kategoria lokalu Stawka za 1 m? powierzchni uzytkowej (zl)

I 9,70

IA 9,40

II 8,90

A 8,50

111 5,50

IV 4,80
socjalny/tymczasowy 2,40

Podwyzszenie czynszu oraz innych optat zwigzanych z uzywaniem lokalu mieszkalnego, moze by¢
dokonywane raz w roku, za wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela.

Uwzgledniajac ograniczone mozliwosci finansowe mieszkancow Gminy uzasadnione wydaje si¢ by¢
rozlozenie w czasie procesu dochodzenia do stawek czynszu rownych 3% wartosci wskaznika
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przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?* powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych.

W przypadku lokali mieszkalnych w nowo wybudowanych budynkach (z wylaczeniem lokali
socjalnych) wysoko$¢ stawki czynszu ustalana bedzie na poziomie 3% warto$ci odtworzenia.

W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming lub wspdlnote
mieszkaniowg ulepszenia, majace wplyw na wysoko$¢ stawki czynszu, stawka czynszu zostanie
podwyzszona z uwzglednieniem kryteriow z tabeli nr 9.

W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastgpi, z przyczyn lezacych po stronie Gminy,
pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majace wpltyw na wysoko$¢ czynszu, stawka czynszu
zostanie obnizona wedhug kryteriéw z tabeli nr 9.

W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu, najemca dokona na wlasny koszt ulepszenia lokalu
majacego wplyw na wysoko$¢ stawki czynszu inie otrzyma refundacji poniesionych kosztow,
podwyzszenie stawki czynszu z uwzglednieniem kryteridw ztabeli nr 9, nastagpi po uplywie 3 lat
od chwili wykonania ulepszenia lokalu.

W przypadku, nadbudowy, rozbudowy, przebudowy lub adaptacji lokali niemieszkalnych na lokale
mieszkalne wykonane na koszt przysziego najemcy stawka czynszu moze podlegaé
obnizeniu w stosunku do stawki obowigzujacej.

Czynsze powinny pokrywa¢ nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale zapewnié
zgromadzenie $rodkéw na remonty, w tym na udzial w utrzymaniu cze$ci wspdlnych w budynkach
stanowigcych wspotwlasnos¢ gminy. Stad tak wazne sg dzialania majace na celu zdyscyplinowanie
najemcOw w zakresie regularnego wnoszenia optat z tytutu czynszu. Windykacja bedzie prowadzona na
biezaco przez wynajmujacego. Egzekwowanie nalezno$ci czynszowych moze by¢ powigzane ze
stosowaniem systemu dodatkéw mieszkaniowych oraz rozktadaniem zalegtosci na raty, odraczaniem
sptaty czy nawet, w wyjatkowych sytuacjach, umarzaniem czg$ci zalegtosci.

W celu poprawy S$ciggalnosci czynszu wazne jest rowniez stosowanie zachet do zamian lokali
umozliwiajacych lokatorom dostosowanie warunkow mieszkaniowych do poziomu ich dochodu. Nalezy
dazy¢ do wysokiego poziomu utrzymania $ciggalnosci optat i czynszow.

Zarejestrowanie przez najemce¢ dziatalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wymaga zgody
Gminy. Najemca ubiegajacy si¢ o wyrazenie zgody na zarejestrowanie dziatalnosci gospodarczej
w lokalu mieszkalnym sktada do Gminy pisemny wniosek wraz ze stosowng dokumentacja.

W  sytuacji braku mozliwosci korzystania z czeSci lokalu mieszkalnego (np. wskutek
przeprowadzanego przez wynajmujacego remontu budynku lub lokalu) mozliwe jest czasowe
zawieszenie, badZ obnizenie naliczania czynszu za powierzchni¢ wylaczong z eksploatacji. Najemca
sktada pisemny wniosek wraz z uzasadnieniem o czasowe zawieszenie, badz obnizenie naliczenia
czynszu za powierzchni¢ wytaczona z eksploatacji. Wniosek podlega weryfikacji.

Wysoko$¢  przyznanej obnizki czynszu uzalezniona jest od powierzchni uzytkowej wylaczonej
z eksploatacji:

1) do 50% powierzchni uzytkowej wylaczonej z eksploatacji - przyznaje si¢ ulge w czynszu
w wysokosci do 30% za wylaczong powierzchnig;

2) powyzej 50% powierzchni uzytkowej wylaczonej z eksploatacji - zawiesza si¢ naliczanie
czynszu za wylaczong powierzchnig.

Zawieszenia lub obnizenia naliczenia czynszu udziela si¢ na czas braku mozliwosci korzystania przez
najemce z powierzchni wytaczonej z eksploatacji. Zawieszenia lub obnizenia naliczenia nie dotycza
lokali z najmem socjalnym oraz pomieszczen tymczasowych.

W przypadku skorzystania przez najemce¢ z powyzszych mozliwo$ci obnizenia czynszu wyklucza si¢
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konieczno$¢ zapewnienia lokalu zamiennego.

Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc
uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powyzsze
znajduje rowniez zastosowanie do lokali, ktore byly uprzednio objete umowa w ramach najmu
socjalnego lub umowa najmu tymczasowego pomieszczenia.

Osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu
wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczaja odszkodowanie w
wysoko$ci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optaca¢ za
zajmowany lokal, gdyby lokal ten objety byt najmem socjalnym.

Odszkodowanie za zajmowanie lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego powoduje wzrost
wysokosci czynszu do 20%. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wynajmujacy moze
zada¢ odszkodowania uzupelniajacego w wysokosci nie przekraczajacej 1,5 % ustalonego przez
Wojewode Mazowieckiego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

Wprowadzenie zmiany odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego nastepuje poprzez
pisemne poinformowanie uzytkownika lokalu o nowej wysokosci odszkodowania.

Prowadzony jest biezacy nadzor nad terminowos$cia regulowania optat czynszowych.

Wobec 0s6b trwale zalegajacych z oplatami z tytutu korzystania z lokali mieszkalnych s3 podejmowane
dziatania w zakresie:
1) prowadzenia windykacji poprzez porozumienie z dluznikiem w sprawie splaty ratalnej
zadluzenia;
2) kierowania spraw na drog¢ postgpowania sagdowego i egzekucyjnego;
3) prowadzenie spraw windykacyjnych poprzez m.in.:

- wysytanie wezwan do zaptaty;
- wypowiadanie uméw najmu;
- sktadanie przygotowanych pozwoéw sadowych o egzekucje komornicza i eksmisyjna.
W przypadku koniecznosci przezwyci¢zenia trudnych sytuacji zyciowych, ktoérych nie mozna pokonac

wykorzystujac wiasne $rodki i mozliwos$ci, najemca moze zwroci¢ si¢ z wnioskiem o udzielenie
wsparcia do Osrodka Pomocy Spotecznej w Wolominie.

Rozdzial 5
Sposéb i zasady zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy Wolomin oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

Mieszkaniowym zasobem Gminy administruje Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0. 0. w Wolominie,
z siedzibg przy Al. Armii Krajowej 34 na podstawie zawartej umowy.

Zadania z zakresu administrowania budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
obejmuja:

1) utrzymywanie stanu technicznego budynkoéw na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi
1 mienia;

2) prowadzenie dokumentacji technicznej budynkow;

3) utrzymywanie wymaganego stanu estetycznego i higienicznego budynkdow;
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4) zapewnianie zgodnego z przeznaczeniem uzytkowania budynkoéw i znajdujacych si¢ w nim
pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem,;

5) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu na podstawie
skierowania wydanego przez Burmistrza;

6) pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokalu oraz prowadzenie windykacji
tych nalezno$ci;

7) poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego poprzez wykonywanie biezacych napraw
1 konserwacji oraz niezbednych remontoéw 1 modernizacji, na podstawie sporzadzanych rocznych
planow remontow;

8) prowadzenie ewidencji ksiegowej zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Uprawnienia witascicielskie w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina jest cztonkiem
sprawuje Pelnomocnik Burmistrza do spraw Wspdlnot Mieszkaniowych.

Pelnomocnik reprezentuje Burmistrza we wspolnotach mieszkaniowych. Poprzez glosowanie
petnomocnik podejmuje, wspolnie z witascicielami wyodrebnionych lokali, decyzje dotyczace sposobu
zarzadzania nieruchomos$cig wspdlng (m.in. dotyczgce remontu budynku jak rowniez zrodet
finansowania zaplanowanych dziatan).

Pelnomocnik informuje o programach Gminy skierowanych do wspdlnot mieszkaniowych, jak réwniez
aktywizuje wspodlnoty mieszkaniowe do wykupu, dzierzawy i zagospodarowania terendow lezacych
bezposrednio przy budynkach wspolnot mieszkaniowych.

Przyjety model zarzadzania posiadanym zasobem zapewnia petne wykonywanie funkcji witascicielskich
przez gming Wotomin wobec nieruchomosci wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
Wotomin oraz pozwala na zachowanie cigglosci zarzadzania oraz optymalizacji kosztow 1 §wiadczonych
ustug, w zwigzku z czym nie przewiduje si¢ zmiany sposobu zarzadzania zasobem w latach
obowigzywania Programu.

Rozdzial 6
Zroddla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy s3:

1) wplywy z tytulu czynszu za najem lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobie
mieszkaniowym Gminy;
2) zaliczki na fundusz remontowy w budynkach wspolnotowych.

Majac na uwadze utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy przyjmuje si¢, iz wydatki na remonty
biezace w kolejnych latach realizacji programu winny oscylowa¢ na poziomie nie mniejszym niz 400
tys. zt rocznie niezaleznie od niezbednych dodatkowych $rodkoéw finansowych z przeznaczeniem na
realizacj¢ zadan o charakterze remontow i ewentualnych modernizacji.

Wydatki na remonty i modernizacj¢ zasobu mieszkaniowego Gminy powinny ksztattowac si¢ na takim
poziomie, by lokale o najnizszej kategorii mozna bylo wykorzysta¢ na lokale socjalne lub podnies¢ ich
kategorie, co miatoby wpltyw na wysokos¢ uzyskanych wptywow z tytutu czynszu. Wydatki zarzadu
nieruchomos$ciami wspdlnymi powinny si¢ zmniejsza¢ w miar¢ wychodzenia ze wspotwilasnosci Gminy
z wspolnotami mieszkaniowymi.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2027 beda:
1) wptaty czynszowe z umoéw najmu lokali;
2) wplywy z pozostatej dzialalnosci wynajmujacego;

3) odsetki z tytulu zwtoki w zaptacie naleznosci;
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4) ewentualne $rodki finansowe z budzetu Gminy w tym ze sprzedazy mieszkan komunalnych.
Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mogg by¢ takze:
1) dotacje z budzetu panstwa;

2) dotacje z UE pozyskane w ramach dostepnych programows;

3) $rodki pozyskane w ramach programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego
realizowanych przez BGK;

4) inne Zrodia finansowania przewidziane przepisami prawa.

Rozdzial 7
Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy Wolomin, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym
ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

Podstawowym zrodtem biezacego finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy s3 wplywy
z czynszow za najem lokali mieszkalnych. Gléwnym zalozeniem w zakresie ksztaltowania racjonalne;j
gospodarki mieszkaniowej bedzie dazenie do ksztattowania stawek czynszu za lokale mieszkalne na
takim poziomie, aby uzyskane wplywy pozwolily na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego
W stanie niepogorszonym.

Z uzyskanych dochodéw, oprdocz potrzeb remontowych, modernizacyjnych muszg by¢ pokrywane koszty
biezacej eksploatacji oraz koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi.

Koszty zwigzane z technicznym utrzymaniem gminnego zasobu mieszkaniowego dzielg si¢ na dwie
grupy, z ktorych remonty 1 modernizacja stanowig ponad 70% wszystkich kosztow technicznych. Na
konserwacje 1 biezace naprawy przeznacza si¢ okoto 30% kosztoéw rocznego utrzymania technicznego
budynkow.

Tabela nr 11: Planowane koszty w latach 2023-2027.

Rodzaj kosztow 2023 2024 2025 2026 2027
Koszty remontow 1 modernizacji 470 000 440 000 | 440 000 | 450 000 | 460 000
Koszty biezacej eksploatacji 2744 728 2 489 2300 2150 2000
000 000 000 000
Koszty zarzadu nieruchomo$ciami 780 000 800 000 | 820 000 | 840000 | 860 000
wspOlnymi
Koszty inwestycyjne 1 355000 0 0 0 0

Koszty beda okre$lane odpowiednio do rozwoju sytuacji, na ktérag rzutowaé bedzie ewentualna

sprzedaz mieszkan 1 budynkow.

Wynajmujacy prowadzi¢ bedzie naprawy biezace oraz roboty konserwacyjne, a takze remonty
1 modernizacje odpowiednio do posiadanych mozliwos$ci finansowych.
Ze wzgledu na znaczacy wzrost cen materiatdw i ustug mozliwy jest wzrost kosztow utrzymania
mieszkaniowego zasobu gminy Wotomin w latach objetych Programem.
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Rozdzial 8

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy Wolomin

W celu dalszej poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Wotomin w okresie obowigzywania Programu planuje si¢:

1)
2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)

9

biezaca windykacje naleznos$ci czynszowych;

okresowg weryfikacje przez Gming dochodow najemcoéw lokali 1 ustalanie nowej, wyzszej,
wysokosci czynszu zgodnie z art. 21c z ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

podejmowanie przez Gming krokéw stanowigcych podstawe do wypowiadania uméw najmu
zgodnie z zapisami art. 21 ust 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

informowanie o mozliwosci uzyskania wsparcia ze srodkow pomocy spotecznej lub w ramach
dodatkéw mieszkaniowych;

aktywizacj¢ mieszkancéw w zakresie zamian lokali w celu dostosowania standardu i wielkos$ci
lokalu do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy;

weryfikacje sposobu uzytkowania lokali;
ustalanie przypadkow podnajmu, bezplatnego uzywania lokalu przez osoby nieuprawnione;

ustalanie przez Gmin¢ czy najemca ma tytut prawny do innego lokalu, w ktorym mogiby
zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, w celu odzyskania nienaleznie zajmowanych lokali;

dokonywanie podzialu wigkszych lokali na mniejsze lub taczenie lokali, w zalezno$ci od potrzeb;

10) usamodzielnianie, w miar¢ mozliwosci, lokali;

11) umozliwienie uzytkownikom lokali udzialu w remontach na koszt wlasny, w przypadku, gdy

bedzie to w interesie Gminy;

12) udostepnianie terenéw wokot budynkow wydzielonych po obrysie wspdlnotom mieszkaniowym,

tak aby spelniaty warunki przewidziane dla zabudowy mieszkaniowej;

13)regulowanie stanu prawnego nieruchomos$ci zabudowanych z przeznaczeniem na cele

mieszkaniowe, bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy;

14) wspotprace ze spotecznymi agencjami najmu.
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