Uchwala Nr XLVI1/397/2021
Rady Miejskiej w L.omiankach
z dnia 25 listopada 2021 roku

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Lomianki na lata 2022- 2026

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 713 z p6zn. zm.), w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 611) Rada Miejska
w Lomiankach uchwala, co nastepuje:

§1.

Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy tomianki na
lata 2022- 2026", w brzmieniu okre§lonym w zataczniku do niniejszej uchwaty.

§2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Lomianek.

§3.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Krzysztof

Elektronicznie podpisany przez
Marek  edios 00
Wawer



Zatacznik nr 1

do uchwaty nr XLVI1/397/2021
Rady Miejskiej w Lomiankach
z dnia 25 listopada 2021 .

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
LOMIANKI NA LATA 2022 - 2026

§1

Postanowienia ogélne

1. Celem wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Lomianki na
lata 2022-2026 jest:
1) tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach;
2) racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.

2. W celu poprawienia skutecznosci gospodarowania zasobem Gminy, nalezy dazy¢ do ustalenia
czynszOW na poziomie umozliwiajacym pelne pokrycie biezacych remontéw i kosztow
eksploatacji budynkoéw i lokali.

3. W przypadkach koniecznych i uzasadnionych nadzwyczajnymi okolicznosciami, Gmina
moze zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe wspolnoty samorzadowej poza gminnym zasobem
mieszkaniowym, poprzez nabycie lub najem budynkéw i lokali od o0s6b fizycznych
i prawnych.

4. W celu zwigkszenia ilosci lokali mieszkalnych, wskazanym jest podjecie dziatan
zmierzajgcych do pozyskania lokali, poprzez budowe nowych budynkéw mieszkalnych.

§2

Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach 2022-2026

1. Zasob mieszkaniowy gminy sktada si¢ 101 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej 3.177,98
m? w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Gminy. Wielko$¢ zasobow mieszkaniowych Gminy
charakteryzuje tabela nr 1.



Tabelanr 1

LP ] POWIERZCHNIA B
ADRES NIERUCHOMOSCI . ILOSC LOKALI
UZYTKOWA LOKALI

1. | Kosciuszki 10 144,89 m? 3
2. | Fabryczna 2A 993,30 m? 33
3. | Warszawska73 (budynek szkoty) 30 m? 1
4, Pionierow 36 208,70 m? 4
5. | M. Konopnickiej 48a 334,74 m? 7
6. | Milal 96,10 m? 3
7. | Akinsa 6 (budynek szkoty) 81,50 m? 2
8. | Konopnickiej 65 bl. 9 123,4 m? 2
9. | Fabryczna?2 592,25 m? 23
10. | Pionierow 38 301,80 m? 18
11. | Rolnicza 224 271,3 m? 5

1. Prognoza dotyczaca wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy, uwzgledniajagca budowe
nowego budynku oraz sprzedaz lokali przedstawiona zostata w tabeli nr 2.

— wykup przez dotychczasowych najemcoéw mieszkan - 2 lokale;

— zmiana uzytkowania budynku przy ul. Pionierow 38;

— budowa budynku mieszkalnego z 20 lokalami.

W zaleznosci od biezacych potrzeb mieszkaniowych nastepowac bedzie przeksztatcenie najmu

lokali  mieszkalnych na najem socjalny lokalu i najmu socjalnego na najem lokali
mieszkalnych z istniejagcego mieszkaniowego zasobu Gminy.
Tabela nr 2
Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Liczba lokali
mieszkalnych 101 81 101 96 96
ogolem
Powierzchnia
uzytkowa w 3.177,98 2752,78 3.598,3 3.327,0 3.327,0
m

2. Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne, oparte na podstawie wnioskow zlozonych przez
mieszkancow Gminy na dzien 31 sierpnia 2021 r., przedstawia si¢ nastgpujgco:

— 37 lokali mieszkalnych dla gospodarstw domowych o niskich dochodach,

— 5 lokali z przeznaczeniem na najem dla gospodarstw o bardzo niskich dochodach.




§3

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata

1.Zdecydowana wigkszo§¢ budynkéw wymaga modernizacji ze wzgledu na ogdélny stan
techniczny i koniecznos$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow budowlanych.
Priorytetowym celem remontéw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom,
w zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci nalezy podejmowaé prace zmierzajace do
zabezpieczenia konstrukcji budynkéw, instalacji technicznych oraz zabezpieczenia
przeciwpozarowego. Podejmowane remonty maja na celu zapewni¢ utrzymanie zasobu
mieszkaniowego na zadowalajacym poziomie technicznym gwarantujacym bezpieczenstwo.

Dokonane remonty pozwola na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym.

2.Ustala sig¢ priorytety w planowaniu i realizacji remontow:

a) bezpieczenstwo najemcoéw — remonty instalacji elektrycznych, gazowych,

b) zapobieganie degradacji zasobu — roboty dekarskie, instalacyjne,

c) obnizenie kosztow eksploatacji — wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w ramach
termomodernizacji budynkow,

d) poprawa estetyki — poprzez malowanie elewacji, naprawg elementéw matej architektury,
remonty lub naprawy elementéw otoczenia budynku.

Tabela nr 3 - Plan remontow w poszczeg6lnych latach:

Lp. Zakres rzeczowy 2022 2023 2024 2025-2026
robot
1. | Wymiana instalacji ul. Fabryczna W tych latach
elektrycznej(na 2 nie przewiduje
potrzeby wykonania 51¢ remontow
centralnego poza biezacym
ogrzewania poprzez utrzymaniem
fotowoltaike, badz zasobu
DOIIPE c1ep1a). - ——— —— mieszkaniowego
2. | Termomodernizacja ul. Konopnickiej | ul. Pionieréw
(m.in wymiana zrodta 48A 36
ciepta, wymiana
stolarki okiennej,
ocieplenie budynku,
wymiana pokrycia
dachu)
3. | Naprawa elewacji, ul.
remont schodow Konopnickiej
65 blok 9
4. | Remont dachu ul.
Kosciuszki 10
5. | Malowanie ciggoéw ul. Fabryczna
komunikacyjnych, 2A, ul.
klatek schodowych Fabryczna 2




§4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Polityka czynszowa Gminy w latach obowigzywania programu powinna zmierza¢ do takiego
ksztattowania stawek czynszu, aby wplywy pokrywaly koszty utrzymania biezacego zasobu
mieszkaniowego na zadowalajacym poziomie technicznym oraz umozliwity pozyskanie srodkéw
na remonty lokali i budynkow.

2. Stawke bazowg czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu wynajmowanego na czas
nieoznaczony, oraz lokalu wynajmowanego w ramach najmu socjalnego ustala Burmistrz Gminy
w drodze zarzadzenia.

3.  Stawke czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali wynajmowanych na czas
nieoznaczony obejmuje stawke bazowa podwyzszong o czynniki podwyzszajace wartos$e
uzytkowg lokalu lub obnizong o czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu.

4. Czynniki wplywajace na wysoko$¢ czynszu najmu:

Czynniki obnizajace stawka bazowa % obnizki od stawki
bazowej
brak instalacji centralnego ogrzewania 25%
brak instalacji wodociggowej 15%
brak instalacji kanalizacyjnej 15%

Najnizszy czynsz na najem lokalu wynosi 5,92 zi. Stawka czynszu w przypadku najmu lokalu
socjalnego to 50 % najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy (rozdz. 4
art. 23 pkt 4 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego) tj. 5,92 zt : 2 = 2,96 zi

5. Kryteria oceny stanu technicznego na podstawie okresowych kontroli przeprowadzanych zgodnie
z ustawg Prawo budowlane:

Kryterium
oceny Stan techniczny budynku
budynki (lokale) dobrze utrzymane i konserwowane odpowiadajagce wymogom
dobry normatywnym o stopniu zuzycia nieprzekraczajacym 30%

budynki utrzymane nalezycie gdzie wystepuja uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczenstwu

] uzytkownikow lokali o stopniu zuzycia nieprzekraczajacym 70% (remonty
Sredni 1 naprawy pojedynczych elementoéw obiektu)

elementy budynku posiadajg znaczne uszkodzenia, okres ich uzytkowania
przekroczyl trwalo$é

zty techniczng, o stopniu zuzycia ponad 70% (wymagany jest kapitalny remont)




L.P | ADRES NIERUCHOMOSCI STAN TECHNICZNY BUDYNKU
1. | KoSciuszki 10 sredni
2. | Fabryczna 2A dobry
3. | Warszawska 73 (budynek szkoty) dobry
4. | Pionieréw 36 sredni
5. | M. Konopnickiej 48A $redni
6. | Mital dobry
7. | Akinsa 6 (budynek szkoty) dobry
8. | Konopnickiej 65 blok 9 $redni
9. | Fabryczna 2 zty
10. | Pionierow 38 zty
11. | Rolnicza 224 dobry

Dopuszczalne jest stosowanie obnizki czynszu najmu w lokalach mieszkalnych na wniosek

najemcow, ktorzy spetniaja tacznie ponizsze przestanki:

1) nie przekraczaja niskich progéw dochodowych, okreslonych w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy L.omianki

2) sa osobami niepelnosprawnymi lub w sktad ich gospodarstwa domowego wchodzi osoba
niepelnosprawna.

3) Wysoko$¢ obnizki czynszu wynosi do 50% w przypadku gospodarstwa jednoosobowego
i wieloosobowego.

4) Stawka czynszu uzyskana po zastosowaniu obnizki czynszu, nie moze by¢ mniejsza niz
stawka ustalona dla najmu socjalnego lokalu.

5) W zakresie obnizek czynszu stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 t.j.).

§5

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

Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza Burmistrz Lomianek.
Do zadan Burmistrza w zakresie zarzadzania zasobem komunalnym nalezy m.in.:
1) prowadzenie obshugi technicznej, eksploatacyjnej i1 finansowej zasobu gminnego,
2) prowadzenie spraw z zakresu robot remontowych, ustug i dostaw, dotyczacych
zarzadzanego zasobu i zawieranie umow z wykonawcami, a takze nadzor nad ich realizacja
i eksploatacja,
3) zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony oraz najem socjalny
lokali,

4) prowadzenie dokumentacji technicznej oraz ewidencji mieszkaniowego zasobu gminnego
oraz ich najemcow,

5) prowadzenie obstugi finansowo-ksiggowej zasobow mieszkaniowych,



1.

6) windykacj¢ naleznosci z tytutu uzywania lokalu oraz prowadzenie postgpowan o eksmisj¢
dotyczacych zarzadzanego zasobu,
7) wykonywanie czynnosci zarzgdzania na powierzonym zasobie polega na podejmowaniu

wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynno$ci zmierzajagcych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem.

§6

Opis innych dzialan w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem okresla si¢ zasady jako
priorytetowe :

1) dazenie do jak najwickszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy,

2) racjonalizacja i urealnienie optat czynszu za lokale,

3) proponowanie zamiany mieszkan osobom posiadajagcym trudno$ci w terminowym
regulowaniu oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu, na lokale o nizszych kosztach
utrzymania,

4) proponowanie zamiany mieszkan osobom posiadajagcym trudnosci w terminowym
regulowaniu optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu, na lokale o nizszych kosztach
utrzymania,

5) dokonywanie zamian lokali na lokale dostosowane do potrzeb mieszkaniowych
i mozliwosci ptatniczych najemcow,

6) wdrazanie programoéw ulatwiajacych uregulowanie zadluzenia za korzystanie
z mieszkaniowego zasobu gminy,

7) racjonalne gospodarowanie s$rodkami budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie
gminnego zasobu mieszkaniowego,

8) dalsza sprzedaz mieszkan komunalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,

9) popieranie wszystkich form budownictwa mieszkaniowego,

10) poprawa standardu lokali mieszkalnych,

11) dzialania zmierzajace do pozyskania gruntow pod tanie budownictwo mieszkaniowe,

12) poszukiwanie i pozyskiwanie funduszy zewnetrznych na finansowanie budownictwa
komunalnego,

13) inwestycje w nowe budynki z lokalami komunalnymi.

W przypadkach koniecznych i uzasadnionych nadzwyczajnymi okoliczno$ciami, Gmina moze

zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe wspoOlnoty samorzadowej poza gminnym zasobem
mieszkaniowym, poprzez najem budynkoéw i lokali od osob fizycznych i prawnych.

Przedstawiony powyzej program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lomianki na

lata2022 — 2026 pozwala w sposob racjonalny gospodarowa¢ gminnym zasobem
mieszkaniowym na etapie planowania, finansowania i zarzadzania.

KrzySZtOf Elektronicznie

podpisany przez
Krzysztof Marek
Marek Meooor

Data: 2021.12.02
Wawer 13:36:15 +01'00"



Uzasadnienie

Wieloletni  program  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy stanowi
sredniookresowy (co najmniej pigcioletni) dokument planistyczny wspierajacy Gming
w racjonalnym 1 efektywnym gospodarowaniu istniejacym zasobem mieszkaniowym
znajdujacym si¢ w jej posiadaniu.

Opracowanie planu wieloletniego, okreslajacego gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy, w duzej mierze pozwoli na przyjecie odpowiedniej strategii finansowania rozwoju
gminnego mieszkalnictwa, poprzez podjecie dzialan w celu utrzymania budynkéw
w nalezytym stanie technicznym oraz dokonywanie remontéw w juz istniejacych obiektach.
Wymog uchwalenia programu wynika z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22020 1. poz. 611 tj.), ktory zawiera wszystkie elementy wymagane ustawg.

Program dotyczy bezposrednio jednego z najwazniejszych zadan wilasnych gminy, ktérym
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej Gminy.

Uchwalany ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Lomianki na lata 2022-2026” stanowi podstawe do ustalania stawek czynszu najmu lokali
mieszkalnych wyrazonych w drodze zarzadzenia.

Elektronicznie

KFZYSZtO podpisany przez
Krzysztof Marek
Marek o

Data: 2021.12.02

Wawer 536250100
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