PROJEKT
UCHWALANR /72021

RADY MIEJSKIEJ W ROZANIE

zdnia _ wrze$nia 2021 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Roézan na lata 2021 — 2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1372) oraz art. 21 ust. 1 pkt | i ust. 2 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, z p6zn. zm.) uchwala sie¢, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Roézan na lata 2021-2025, stanowiacy zalgcznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Ro6zan.

§ 3. Traci moc uchwata Nr VI11/45/2019 Rady Gminy w Roézanie z dnia 29 kwietnia 2019 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Roézan na lata 2019 — 2023 (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 6009 z p6zn. zm.).

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Rozanie

Zbigniew Janyszko



Zatgcznik

do uchwaty Nr ...

Rady Miejskiej w Rozanie
zdnia __ wrze$nia 2021 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY NA LATA 2021 —2025

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Roézan zostat
opracowany stosownie do postanowien art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.z 2020 r. poz. 611 ze zm.)

§ 2. Gléwnym celem programu jest okreslenie podstawowych zatozen 1 wytycznych dziatan

Gminy Rozan zabezpieczajacych racjonalne i efektywne gospodarowanie posiadanym zasobem

mieszkaniowym.

§ 3. Zasady wynajmowania lokali z zasobu mieszkaniowego gminy uregulowane sg w odrebne;j

uchwale Rady Miejskiej w Rozanie.

§ 4. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rézan obejmuje

w szczegblnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegblnych latach;

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

3) planowang sprzedaz lokali mieszkalnych 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
remontdow oOraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w  sktad

mieszkaniowego zasobu, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacj¢
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.



Rozdzial 2

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

§ 5. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Ro6zan, objety programem, tworza lokale znajdujace si¢
w budynkach stanowiacych w catosci wlasnos¢ Gminy R6zan oraz lokale mieszkalne potozone

Rozan

w budynkach stanowigcych wspétwiasnos¢ Gminy.

2. W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Roézan 59 lokali mieszkalnych o tacznej
powierzchni uzytkowej 2106,45 m? w tym: 17 lokali mieszkalnych przeznaczono na rzecz
umow najmu socjalnego o powierzchni uzytkowej 444,68 m?.

3. Szczegdtowa informacja o zasobie mieszkaniowym, stanie technicznym budynkow,

potozeniu lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rézan
przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1. Zasob mieszkaniowy, stan techniczny budynkow, poloZenie lokali mieszkalnych wchodzgcych

w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy RoZan.

Lp Adres Liczba Pow. lokali w m? Wyposazenie Stan
nieruchomosci lokali techniczne techniczny
ogoélem wtym ogoélem w tym
w wlasnosé w wlasnos$¢
budynku | gminy | budynku gminy

1. | Rézan Instalacja dobry

ul. Szkolna 8 elektryczna,

- mieszkalne 5 2 214,80 90,68 wodno-

- Z najmem 16 16 384,68 384,68 kanalizacyjna,
socjalnym C.0.

2. | Rozan Instalacja bardzo
ul. Szkolna 8a elektryczna, dobry
- mieszkalne 20 20 804,73 804,73 wodno-

- Z najmem 0 0 0 0 kanalizacyjna,
socjalnym c.0.

3. | Rozan Instalacja dostateczny
ul. Ksiecia Jozefa elektryczna,
Poniatowskiego 8 wodno-

- mieszkalne 2 2 72,04 72,04 kanalizacyjna
- Z najmem 0 0 0 0
socjalnym

4. | Rézan Instalacja dobry
ul. Ksigcia Jozefa elektryczna,
Poniatowskiego wodno-
15a 8 4 298,00 149,00 kanalizacyjna,

- mieszkalne 0 0 0 0 c.0.
- Z najmem
socjalnym

5. | Rozan Instalacja dobry
ul. Ksigcia Jozefa elektryczna,
Poniatowskiego wodno-
15b 8 2 298,00 74,50 kanalizacyjna,

- mieszkalne 0 0 0 0 c.0.




- Z najmem
socjalnym
6. | Rozan Instalacja dobry
ul. Warszawska 3 elektryczna,
- mieszkalne 16 4 666,70 132,42 wodno-
- Z najmem 0 0 0 0 kanalizacyjna,
socjalnym c.0.
7. | Rozan Instalacja dobry
ul. Warszawska 5 elektryczna,
- mieszkalne 16 8 650,40 338,40 wodno-
- Z najmem 0 0 0 0 kanalizacyjna,
socjalnym c.0.
8. | Zaleze Wielkie Instalacja dobry
- mieszkalne 0 0 0 0 elektryczna,
- Z najmem 1 1 60 60 wodno-
socjalnym kanalizacyjna,
c.0.
Ogélem: 109 76 3449,35 2106,45
- mieszkalne 92 59 3004,67 1661,77
- Z nagjmem socjalnym 17 17 444,68 444,68

4. W latach 2021 — 2025 zasob mieszkaniowy Gminy nie ulegnie wigkszym zmianom,
poniewaz nie przewiduje si¢ budowy nowych budynkow mieszkalnych.

Rozdzial 3

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata

§ 6. 1. Dziatania Gminy beda si¢ koncentrowaly na utrzymaniu skladnikoéw zasobu
mieszkaniowego w nalezytym stanie technicznym.

2. Potrzeby remontowe i modernizacyjne zasobu mieszkaniowego Gminy ustala si¢ na
podstawie okresowych przegladéw technicznych oraz dodatkowo w wyniku biezacych kontroli
1 interwencji. Ponadto prowadzi si¢ biezgce remonty w ramach technicznego utrzymania
budynkow.

3. Priorytetowym celem remontow 1 modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom,
w zwiazku z tym w pierwsze] kolejnosci podejmowane be¢da prace zmierzajace do
zabezpieczenia konstrukcji budynkoéw, modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych
oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego. Podejmowane remonty zapewnig uzyskanie zasobu
mieszkaniowego na zadowalajgcym poziomie technicznym gwarantujacym:

a) w zakresie standardu budynkow:

- stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo,

- estetyczny stan elewacji budynku,

- sprawng instalacj¢ elektryczng i odgromowa,

- sprawne przewody kominowe i wentylacyjne,

- schludne i estetyczne klatki schodowe;

b) w zakresie standardu lokali mieszkalnych:

- sprawne 1 odpowiednie do kubatury Zrddta ciepta,

- sprawng wentylacje,



- sprawng stolarke okienng 1 drzwiowa,

- sprawng instalacje elektryczna.

4. Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji uwzglednia utrzymanie zasobu
mieszkaniowego Gminy, na takim poziomie, aby nie ulegal pogorszeniu, a w miar¢ mozliwosci
finansowych stopniowo si¢ polepszal, w tych przypadkach, gdzie okreslany jest jako
dostateczny.

5. Zakres remontow 1 prac modernizacyjnych warunkowany jest wielkoscig corocznych
wpltywow z tytutu czynszow za lokale oraz przyznawanymi na ten cel sSrodkami budzetowymi.
6. Plan remontéw z podziatem na lata 2021-2025 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania
poprawy stanu zasobu z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robot, ktore usuwajg istniejacy
obecnie stan zagrozenia i od ktorych zalezy bezpieczenstwo mieszkancow.

7. Obok dziatan remontowych 1 modernizacyjnych, w miar¢ mozliwosci finansowych, Gmina
bedzie podejmowala dziatania majace na celu polepszenie atrakcyjno$ci otoczenia
nieruchomosci poprzez:

a) usuwanie barier architektonicznych dla os6b niepetnosprawnych;

b) remonty drog wewnetrznych i chodnikow;

c) zagospodarowanie podworek, urzadzenie matej architektury, aranzowanie przestrzeni
wspolnych;

d) tworzenie udogodnien w budynkach i ich bezposrednim sagsiedztwie sprzyjajacych integracji
mieszkancoOw oraz wspierajacych dziatania na rzecz ograniczania wykluczenia spotecznego.

8. Efektem przyjetych zatozen, zwigzanych z poprawa stanu technicznego zasobu, bedzie:

a) zmniejszenie kosztoéw zwigzanych z usuwaniem awarii 1 jej skutkow;

b) zahamowanie proces6w degradacji budynkéw i lokali;

¢) polepszenie jakos$ci zamieszkania.

9. Analizg potrzeb w zakresie nakltadow remontowych, modernizacyjnych oraz szacunkowe
potrzeby finansowe wynikajace ze stanu technicznego budynkow stanowiacych mieszkaniowy
zasOb Gminy zawiera tabela nr 2 (Podane kwoty w tabeli sg warto$ciami szacunkowymi).

Tabela nr 2. Plan remontow i modernizacji wynikajqcy ze stanu technicznego budynkow i lokali.

Lp. | Adres budynku Prace remontowe
i modernizacyjne Szacunkowy koszt w tys. z}
2021 2022 2023 2024 2025
1. | ul. Szkolna 8 wykonanie
przytaczy wodno - 20 tys.
kanalizacyjnych
malowanie klatek 25 tys.
schodowych
2. ul. Szkolna 8a odswiezenie klatek 15 tys.
schodowych
3. ul. Warszawska 3 wykonanie 20 tys.
przytaczy wodno —

kanalizacyjnych




wymiana instalacji
centralnego
ogrzewania

adaptacja
pomieszczen
piwnicy na
kotlowni¢

wymiana
wewnetrznej
instalacji
elektrycznej na
klatkach
schodowych

i w piwnicy

wymiana pokrycia
dachowego i
przemurowanie
kominéw

250 tys.

80 tys.

33 tys.

20 tys.

ul. Warszawska 5

wykonanie
przytaczy wodno -
kanalizacyjnych

wymiana instalacji
centralnego
ogrzewania

wymiana stolarki
okiennej

150 tys.

10 tys.

20 tys.

ul. Poniatowskiego 15a

wykonanie
przytaczy wodno -
kanalizacyjnych

wykonanie
ocieplenia stropo -
dachu

15 tys.

20 tys.

ul. Poniatowskiego 15b

wykonanie
przyltaczy wodno -
kanalizacyjnych

wykonanie
ocieplenia stropo -
dachu

15 tys.

20 tys.




Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 7. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych uzaleznia si¢ przede wszystkim od ztozonych wnioskow
o wykup przez najemcow.

2. Zatozeniem polityki Gminy w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wlasno$¢ Gminy Rozan jest:

- utrzymanie zasady, ze bezwarunkowo sprzedazy nie podlegaja lokale przeznaczone do najmu
socjalnego, gdyz lokale te przeznaczone sa na zaspokojenie najpilniejszych potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow bedacych w niedostatku,

- sprzedaz lokali mieszkalnych dokonywana bgdzie najemcom, ktdrzy posiadaja umowe najmu
na czas nieokres$lony, na wniosek zainteresowanego pod warunkiem nie zalegania z ptatno$cia
optat czynszowych za dany lokal.

Rozdzial 5
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 8. Czynsz za lokale mieszkalne stanowiace zasob gminy optacaja najemcy tych lokali.
§ 9.1. Czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy ustala Burmistrz Gminy Rézan w drodze zarzadzenia.
2. Polityka czynszowa Gminy zmierza¢ bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na
poziomie zapewniajacym pokrycie kosztoéw utrzymania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy. Wplywy z czynszow stopniowo powinny pokrywac nie tylko
koszty biezacego utrzymania budynkow ale zapewni¢ rowniez $rodki na remonty.
3. Stawka czynszu za najem socjalny lokalu nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy.
4. Oprocz czynszu najemca obowigzany jest do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacja
lokalu mieszkalnego, a niezaleznych od wtasciciela (centralne ogrzewanie, dostaw do lokalu
energii elektrycznej, dostaw wody 1 odbidr $ciekdw, odbidr odpadéw komunalnych).
5. Dla ustalenia czynszu najmu lokali socjalnych nie stosuje si¢ czynnikow podwyzszajacych
1 obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.
6. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy ustala si¢ z uwzglednieniem nastepujacych czynnikéw obnizajacych lub
podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu :
- potozenie budynku + 10 %
- w mieszkaniach bez c.o., cieptej wody i gazu przewodowego - 20%,
- w mieszkaniach bez gazu przewodowego - 10%.
§ 10.1. Utrzymywanie stawki czynszu na poziomie wlasciwym dla racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, powigzane be¢dzie z ochrong najubozszych
lokatorow poprzez stosowanie obnizek czynszu.
2. Obnizka czynszu udzielana jest najemcy o niskich dochodach i na jego wniosek. Najemca
ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowigzany jest ztozy¢ deklaracje o wysokosci dochodow
cztonkow gospodarstwa domowego za okres trzech miesigcy kalendarzowych poprzedzajacych
ztozenie wniosku. ObniZenie czynszu najemcy moze nastgpi¢ w przypadku, gdy dochdd brutto
na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy poprzedzajacy termin
ztozenia wniosku nie przekracza 90% najnizszej emerytury — dotyczy gospodarstwa
jednoosobowego lub 70% najnizszej emerytury — dotyczy gospodarstwa wieloosobowego.
Burmistrz Gminy moze obnizy¢ czynsz do 30 %. Obnizka czynszu przyznawana jest na okres



12 miesigcy, z mozliwoscia przedtuzenia na kolejny okres, gdy niski dochdd bedzie to
uzasadnial.

Rozdzial 6

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Gminy

§ 11.1. Lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy (a takze
zasobami wspodlnot mieszkaniowych) administruje - Zaktad Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0.
w Roézanie.
2. Administrator kieruje si¢ wzgledami racjonalnej gospodarki mieszkaniowej zasobu.
3. Administrowanie lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy przez
Zaktad Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. polega na:
- zawieraniu i rozwigzywaniu w imieniu gminy umow najmu lokalu,
- naliczaniu czynszow i oplat zwigzanych z wynajmem lokali,
- prowadzeniu windykacji naleznos$ci z tytulu czynszu za lokale,
- zagospodarowania terenéw wokot budynku,
- utrzymaniu w nalezytym stanie porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynkow
shuzacych do wspolnego uzytku oraz jego otoczenia,
- wykonywaniu biezacych konserwacji budynkoéw, pomieszczen i urzadzen shuzacych do
wspolnego uzytku,
- przeprowadzaniu okresowych przegladéw technicznych budynkéw i mieszkan zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa budowlanego oraz typowanie budynkow do
remontdéw biezacych i kapitalnych,
- prowadzeniu 1 aktualizowaniu petnej dokumentacji budynkow i lokali mieszkalnych.
§ 12. W okresie realizacji niniejszego programu nie przewiduje si¢ zmiany sposobu
administrowania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Roézan.

Rozdzial 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 13.1. W latach 2021 — 2025 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywac si¢ bedzie
z nastgpujacych zrodet:

- wplywow z czynszéw za lokale mieszkalne,

- wplywow ze sprzedazy lokali,

- srodkoéw budzetu gminy.



Rozdzial 8

Wysokos¢ kosztow 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

§ 14. Prognoz¢ kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych Gminy w latach 2021-2025
obejmujgcg wydatki na biezgcg eksploatacje, remonty, modernizacj¢ 1 inwestycje
mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Rézan przedstawia tabela ponizej.

Rodzaj kosztow” Prognoza kosztow w zt
2021 2022 2023 2024 2025

Koszty biezacej
eksploatacji
budynkow 123.000,00 125.000,00 135.000,00 160.000,00 165.000,00
i lokali

Koszty
administrowania
nieruchomosci 21.000,00 22.000,00 23.000,00 24.000,00 25.000,00
wspolnych
Koszty
remontow lokali | 143.000,00 20.000,00 30.000,00 0,00 0,00
i budynkow
Koszty
modernizacji
lokali i
budynkdéw
Koszty
inwestycyjne
* prognozowane koszty majg charakter szacunkowy, moga odbiega¢ zatem od zaistniatych w rzeczywistosci.

400.000,00 30.000,00 50.000,00 20.000,00 20.000,00

- 295.000,00 188.000,00 - -

Rozdzial 9

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

§ 15. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem
mieszkaniowym za niezbedne uznaje si¢ podejmowanie dziatan zmierzajacych w szczegdlnosci
do:

1) coroczne zabezpieczanie w budzecie Gminy Rézan $rodkow na wykonywanie biezgcych
remontow,

2) poprawy stanu technicznego lokali mieszkalnych i budynkow, stanowigcych wiasnos¢
gminy,

3) konsekwentnej polityki czynszowej i skutecznej windykacji naleznosci.

§ 16. Gmina prowadzi¢ bedzie dziatania zmierzajace do zamian lokali, w stosunku do osob
majacych ktopoty z realizowaniem nalezno$ci za zajmowany lokal.



UZASADNIENIE
do Uchwalynr __ / /2021
Rady Miejskiej w Rozanie
zdnia _wrzesnia 2021 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Roézan na lata 2021 — 2025

Uchwalenie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Rozan jest realizacjg obowigzku, ktory naktada ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2020 roku, poz. 611 z pézn. zm.). Przyjety uchwalg Nr XI1.73.2019 Rady Miejskiej
w Roézanie z dnia 29 pazdziernika 2019 roku program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Roézan obejmuje okres 2019 — 2023. W zwigzku z tym, ze ww. ustawa
wprowadza szereg istotnych zmian, nalezalo dostosowa¢ zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Rozan do obowigzujacych przepiséw, co uczyniono poprzez
przyjecie programu obejmujacego lata 2021 — 2025. Wszystkie dziatania opisane w programie
maja na celu poprawe wykorzystania i racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
Gminy Rozan.

Majac na uwadze powyzsze, uznaj¢ za zasadne podj¢cie niniejszej uchwaty.



