Uchwata Nr 76/VI111/2019
Rady Miasta J6zefowa

z dnia 31 maja 2019 .

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Jézefowa na lata 2019 - 2023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 7 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (j.t. Dz.U.2019, poz. 506) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobem gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (j.t. Dz.U.2018, poz.1234) uchwala sie, co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jozefowa

na lata 2019 - 2023, ktory stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Jézefowa.

§3
1. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Miasta J6zefowa

Mariusz Batorski



UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr 76/VI111/2019
Rady Miasta J6zefowa

z dnia 31 maja 2019 .

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Miasta Jozefowa na lata 2019 - 2023

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (j.t. Dz.U.2018, poz.1234) natozyta na rady gmin obowigzek

uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zgodnie z ustawg program powinien by¢ opracowany, na co najmniej 5 kolejnych lat

i powinien obejmowac nastepujgcy zakres tematyczny:

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7

8)

Prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach;

analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania tym zasobem gminy

w kolejnych latach;
zrodfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

wysokosc¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontbw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdinymi, ktdrych

gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:
a. niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b. planowang sprzedaz lokali.



W zwigzku z wygasnieciem poprzednio obowigzujgcego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2014-2018 oraz w zwigzku z wejSciem w zycie zmian
w Ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 756) wystgpita koniecznos¢ opracowania programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jézefowa na lata 2019-2023 zgodnie

Z obowigzujgcymi przepisami.
Przewodniczacy Rady Miasta J6zefowa

Mariusz Batorski



Zatgcznik do uchwaty Nr 76/V111/2019
Rady Miasta Jézefowa z dnia 31 maja 2019 .

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM MIASTA JOZEFOWA
NA LATA 2019 - 2023

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem  Miasta Jézefowa jest
podstawowym dokumentem okreslajgcym polityke mieszkaniowg Gminy, obejmujgcym
dziatania operacyjne pozwalajgce na efektywne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem.
Dokument opracowywany jest na 5 najblizszych lat zgodnie z art. 21 Ustawy o ochronie
praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia
21 czerwca 2001 r. (j.t. Dz.U.2018, poz.1234)

Celem Programu jest okreslenie kierunkéw dziatania Miasta Jozefowa w zakresie

gospodarowania mieszkaniowym zasobem, a w szczegolnosci:

e poprawy dostepnosci zasobu mieszkaniowego dla cztonkdw wspdélnoty samorzadowej

0 najnizszych dochodach;

e poprawy jakosci zycia i warunkéw zamieszkiwania w lokalach nalezacych do Gminy Miasta

Jozefowa;

Obowigzki Gminy, dotyczgce polityki mieszkaniowej, wynikajg z nastepujgcych przepisow

prawa:

1) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym;

2) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego;

3) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami;

4) ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

5) Prawo budowlane z dnia 07 lipca 1994 r;
6) aktéw prawa miejscowego.
llekro¢ w dokumencie jest mowa o:

1) programie — nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania

Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Jézefowa na lata 2019 — 2023;
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto Jozefow z siedzibg w Jozefowie przy

ul. Kard. Wyszynskiego 1;

TBS - nalezy to rozumie¢ Towarzystwo Budownictwo Spotecznego w Jbézefowie

sp. z 0.0. z siedzibg w Jozefowie przy ul. Zielonej 2;

budynku komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek stanowigcy w catosci

wiasnos¢ Gminy Miasta Jozefowa;

lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal stanowigcy w catosci wlasnosc

Gminy Miasta Jozefowa;

lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal znajdujgcy sie w tej samej
miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co nhajmniej
takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas,
o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie
za spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada 10m® powierzchni

tacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m? tej powierzchni;

mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumie¢ lokale stuzgce do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnos¢ gminy lub
jednoosobowych spétek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania
witasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdéinoty

samorzgdowej, z wytgczeniem towarzystw budownictwa spotecznego;

powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie wszystkich
pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, fazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie
i sposOb uzywania; za powierzchnie uzytkowg lokalu nie uwaza sie powierzchni
balkonéw, tarasoéw i loggii, antresoli, szaf i schowkéw w $cianach, pralni, suszarni,

strychow, piwnic i komoérek przeznaczonych do przechowywania opatu.
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|. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO MIASTA JOZEFOWA W LATACH 2019 - 2023

W skfad mieszkaniowego zasobu Miasta J6zefowa wchodzg mieszkania stanowigce wtasnosé

Gminy oraz wspoétwtasnosc z osobami prywatnymi — pozostajgce w zarzgdzie Gminy.

Nadrzednym celem programu jest utrzymanie zasobu mieszkaniowego w nalezytym stanie
technicznym. Gmina poprzez swoje dziatania kontynuuje podwyzszenie stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego. Zakres dziatan wynika z mozliwosci finansowych Gminy, a takze

z mozliwosci rozwojowych infrastruktury technicznej.

Z uwagi na duzg potrzebe wykwaterowywania mieszkancéw z budynkow, ktérych zty stan
techniczny uniemozliwia ich dalsze eksploatowanie oraz ich remont jest nieoptacalny, Gmina
planuje budowe nowych budynkéw mieszkalnych. W latach 2019 — 2023 planowana jest
budowa co najmniej jednego budynku z 30 lokalami mieszkalnym, na terenie nieruchomosci
przy ul. Wigzowskiej 95 — w miejsce istniejgcego budynku przeznaczonego do rozbiérki. Bedg
to mieszkania o nizszym standardzie dla os6b o nizszych dochodach. Planowana jest rowniez
budowa jednego budynku z ok. 20 lokalami mieszkalnymi na terenie nieruchomosci przy
ul. Wyszynskiego 99 w Jézefowie, w miejsce istniejgcego budynku przeznaczonego do

rozbiorki.

Ponadto, Gmina jest partycypantem lub wspotpartycypantem praw do 198 lokali z zasobu TBS
oraz najemcg 60 lokali z zasobu Spoétki. Miasto bedzie uczestniczyé w partycypowaniu lub
finansowaniu spotecznego budownictwa mieszkaniowego w kolejnej inwestycji rozpoczetej
przez TBS w Jozefowie sp. z 0.0. W latach 2019- 2023 na terenie nieruchomosci przy
ul. Rejtana 7 Spotka planuje budowe ok 90 lokali mieszkalnych o standardzie TBS dla os6b
o dochodach nieuprawniajgcych do zamieszkiwania w lokalach komunalnych. Miasto planuje
udziat w kosztach budowy w odniesieniu do czeéci lokali majgcych powsta¢ na
ww. nieruchomosci dla oséb z budynkéw przeznaczonych do wykwaterowania, spetniajgcych

wymogi dot. najemcow lokali z zasobéw TBS.

Budynki mieszkalne, ktérych stan techniczny na to pozwala, pozostang w zasobie a Gmina
bedzie utrzymywac je w stanie niepogorszonym. Tzw. ,stary” zasdb pozostanie do dyspozyciji

dla os6b najubozszych oraz oséb z wyrokami o eksmisje.

Budynki w niedostatecznym stanie technicznym, w przypadku braku uzasadnienia
technicznego oraz ekonomicznego ich utrzymywania i remontowania, bedg wykwaterowywane.
Wykwaterowaniu podlega¢ beda rowniez obiekty, ktérych Miasto Jozeféw nie jest wiascicielem,

a takze ktorych utrzymywanie jest nieracjonalne i niegospodarne.

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Miasta bedzie ulega¢ zmianom w skutek:
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1) budowy budynkdw;
2) rozbiorki budynkéw
3) mozliwej przebudowy, rozbudowy i nadbudowy budynkoéw lub ich czedci, a takze adaptacii

innych pomieszczen na lokale mieszkalne.

1. W sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Joézefowa wchodza nw. budynki
mieszkalne:
[Tabela nr 1]

llosé lokali w Powierzchnia
Lp. Adres budynku budynku [szt] uzytko[\rl‘v::] lokali
1 |3 MajaZ20 7 226,45
2 |AlejaRéz6 6 217,13
3 | Armii Krajowej 22 5 181,99
4 | Brucknera 22A 4 176,88
5 |Dtuga 8 6 323,16
6 | Gen. Sikorskiego 65 8 399,67
7 |Gtéwna 5 7 274,84
8 |Graniczna 16 5 174,10
9 | Grottgera 22 (wspotwtasnos¢ Gminy) 1 30,75
10 | Grottgera 24 (wspétwtasnosé Gminy) 3 130,75
11 |Kard. Wyszynskiego 21A 2 52,12
12 | Kard. Wyszynskiego 21C 1 61,63
13 |Kard. Wyszynskiego 99A 10 441,69
14 |Lesna 5A 6 289,10
15 |Lesna 5C 5 292,35
16 | Mickiewicza 8A 1 56,41
17 |Piaskowa 11 8 297,46
18 |Piaskowa 13 6 233,63
19 |Pitsudskiego 22a 4 203,12
20 |Polna 44 20 587,58
21 |Powst. W-wy 31 15 322,70
22 | Powst.W-wy 32 5 181,16
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23 |Rejtana 7D 5 156,97
24 |Rejtana 13A 11 321,36
25 |Rejtana 13B 1 35,90
26 |Rejtana 25 2 72,80
27 |Reymonta 1A 3 145,04
28 |Reymonta 5 18 698,27
29 | Reymonta 5A 15 548,68
30 |Rozkoszna 7 3 89,32
31 |Stoneczna 21B 3 123,04
32 |Stoneczna 23 7 221,47
33 | Sobieskiego 3A (wspstwtasnosé Gminy) 11 326,27
34 | Sobieskiego 3B (wspotwtasnosé Gminy) 5 194,43
35 |Sosnowa 12 2 113,19
36 |Sosnowa 19 8 278,54
37 | Sosnowa 20 2 136,35
38 | Sosnowa 37 6 242,56
39 |Wigzowska 95 14 393,61
40 |Wigzowska 95C 16 372,40
41 | Wigzowska 97 39 1151,76
42 | Willowa 6 (wspétwiasnosé Gminy) 2 88,21
43 | Willowa 43 7 211,29
44 | Wilsona 5 6 232,57
45 | Wilsona 5A 6 228,48
46 |Wilsona 7 7 231,73
47 |Wilsona 12/14 6 176,45
48 |Wislana 5 5 175,00
49 | Zapolskiej 5 9 252,40
50 |Zawiszy 16/18 8 266,53
51 |Zawiszy 22 7 345,53

Razem 369 12 984,82
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W odniesieniu do obiektow, w ktérych uzasadnione jest dalsze zamieszkiwanie, przyjmuje
sie dgzenie do niwelacji dysproporcji w standardach mieszkan, tak aby kazdy lokal

posiadat:

1) wiasng kuchnie lub wneke kuchenng ze zlewem zaopatrzonym w zimng i cieptg wode
lub kuchenke gazowg dwu- lub czteropalnikowg (zaleznie od wielkosci lokalu) lub
kuchenke elektryczng;

2) wiasng tazienke z wanng lub kabing natryskowg i WC.

W zwigzku z coraz szerszym wystepowaniem na terenie kraju zjawiska zanieczyszczania
powietrza, jakim jest smog, koniecznym staje sie wdrozenie dziatan majacych na celu
wymierng poprawe jakosci powietrza rowniez na terenie Miasta Jozefowa. Gtéwng
przyczyng ww. zjawiska jest tzw. ,niska emisja” domowych palenisk w budynkach
mieszkalnych z zasobu czesto zwigzana z niskg Swiadomoscig najemcow lokali w
zakresie ochrony jakosci powietrza. W ramach walki ze smogiem w latach 2019-2023
Miasto podejmie niezbedne dziatania zmierzajgce do eliminacji problemu stabej jakosci

powietrza poprzez:

1) wymiane nieekologicznych zrodet ciepta w budynkach mieszkalnych Miasta tj. starych
kottéw weglowych, na kotly najnowszej klasy na paliwa state badz ogrzewanie

elektryczne,

2) podtgczanie do sieci gazowej budynkdéw, ktérych stan techniczny jest co najmnigj

dobry i ktére znajdujg sie na obszarze objetym takg mozliwoscia,

3) podnoszenie swiadomosci najemcoéw o koniecznosci ochrony jakosci powietrza i nie

spalania w piecach odpaddéw bytowych oraz stosowania wysokiej jakosci paliw.

W ramach powyzszych dziatah moze by¢ réwniez prowadzenie inwestycji obejmujgcych

petng termomodernizacje budynkéw.

Budynki stanowigce wtasnos¢ osob fizycznych, kitdre byty objete szczegdlnym trybem
najmu, bedg sukcesywnie przekazywane na rzecz ich wiascicieli lub nastepcow
prawnych, a lokatorzy z tych budynkoéw, kwalifikujgcy sie do zawarcia umow najmu

socjalnego bedg mieli mozliwo$¢ otrzymania mieszkan z mieszkaniowego zasobu Gminy.
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2. Budynki

przewidziane do wykwaterowania z uwagi

w latach 2019 - 2023.

[Tabela nr 2]

na zty stan techniczny

llos¢ lokali w | Powierzchnia
Lp. Adres budynku budynku uzytkowa lokali
[s2t] [m?]

1 3 Maja 20 7 226,45
2 Grottgera 22 1 30,75
3 Grottgera 24 3 130,75
4 Lesna 5A 6 289,10
5 Mickiewicza 8A 1 56,41
6 Piaskowa 11 9 297,46
7 Rejtana 7D 5 156,97
8 Rejtana 25 2 72,80
9 Sobieskiego 3A 11 326,27
10 Sobieskiego 3B 5 194,43
11 Sosnowa 37 6 242,56
12 Wigzowska 95 14 393,61
13 Wilsona 7 7 231,73
14 Wilsona 12/14 6 176,45
15 Zapolskiej 5 9 252,40
16 Zawiszy 16/18 8 266,53
Razem 100 3 344,67

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Miasta Jozefowa, w tym przydziat, zamiana lokali,

nastepuje z uwzglednieniem zasady racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym

Miasta Jozeféow, w tym w szczegdlnosci zapobiega sie przydzielania lokali o ponad

normatywnej powierzchni lokalu przypadajacej na jednego cztonka gospodarstwa domowego.

Za powierzchnie normatywng przyjmuje sie powierzchnie uzytkowg lokalu przyjeta na

podstawie art. 5 ustawy z dn. 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.
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Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI
WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI W LATACH
2019 - 2023

Na dzien 1 maja 2019 roku stan zasobu przedstawia sie nastepujaco:

— liczba budynkow w zasobie mieszkaniowym wynosi: 51
— tgczna powierzchnia uzytkowa lokali wynosi: 12 984,82 m?

— liczba lokali mieszkalnych wynosi: 369

PLAN REMONTOW LATA 2019 - 2023

Gtéwnym celem remontoéw jest utrzymanie wartosci uzytkowej budynku poprzez naprawe
powstatych uszkodzen lub wymiane zuzytych elementéw obiektu. Racjonalna gospodarka
mieszkaniowa ma za zadanie nie dopuszcza¢ do sytuacji, w ktérej budynek ulegnie

uszkodzeniu.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Miasta
Jézefowa ustalane sg na podstawie stanu technicznego budynkéw wynikajacego miedzy
innymi z przeglagdéw technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, a takze z ekspertyz, opinii, nakazow, wizji lokalnych oraz wynikéw

kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
W tym celu stosuje sie remonty:

* biezace,

+ posrednie i zabezpieczajgce,

« kapitalne.

Prace remontowe w zleconym zasobie mieszkaniowym gminy przeprowadzone zostang
zgodnie ze sporzadzonym planem robo6t remontowych i konserwacyjnych na dany rok.
Zrédtami finansowania remontéw, modernizaciji i utrzymania w nalezytym stanie technicznym

budynkéw w mieszkaniowym zasobie gminy bedg dochody gminy.

Tabela nr 3 przedstawia zbiorcze zestawienie planowanych remontéw i modernizacji w
latach 2019 — 2023, z uwzglednieniem pomniejszania si¢ zasobu mieszkaniowego oraz z

uwzglednieniem 5 % wzrostu cen ustug i materiatow.
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[Tabela nr 3]
PLAN PRAC REMONTOWYCH | MODERNIZACJI W LATACH 2019- 2023

L.p Wyszczegdlnienie 2019rr. 2020 r. 2021 r. 2022 r. 2023 r.

prac remontowych (tys. zt) | (tys.zt) | (tys.zh) | (tys.zt) | (tys.z})
1. |Dach 144 110 80 48 33
2. |Okna 0 50 6 10 21
3. |Drzwi 0 34 23 32 28
4. |Klatka schodowa 8 16 33 38 36
5. |Elewacja 5 50 80 85 70
6. |Inst. elektryczne 94 90 80 70 70
7. | Wymiana ogrzewania 210 300 300 250 200
8. |Wymiana c.o. ic.w. 0 160 0 0 0
9. E;ﬁﬁﬁlzcaz?yjne 0 40 50 30 40
10. | Przytagcza wodne 0 40 40 30 20
11. \'/\\'Aif':jpartzk?""id”a“e 0 70 70 70 70
Razem 461 960 762 663 588
Ogoétem: 3434

Z uwagi na to, iz wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Miasta moze ulec zmianie w skutek
rozbidrek budynkéw badz budowy nowych, wskazane w Tabeli nr 3 srodki przeznaczone na
prace remontowe i modernizacyjne w latach 2019-2023 mogg ulec zmianie.

Przyjmuje sie nastepujace zasady (priorytety) w gospodarce remontowej budynkéw:

1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali;
2) zabezpieczenie przeciwpozarowe obiektow;

3) utrzymanie zapobiegawczego charakteru czesci remontow.

W dalszej kolejnosci:

1) remonty bedg przeprowadzane kompleksowo celem zmniejszenia ich kosztow;

2) nie przewiduje sie prowadzenia remontéw budynkow przeznaczonych do rozbidrek.

Prace remontowe w zleconym zasobie mieszkaniowym gminy przeprowadzone zostang

zgodnie ze sporzadzonym planem robot remontowych i konserwacyjnych na dany rok.
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. PLAN SPRZEDAZY LOKALI Z ZASOBU MIESZKANIOWEGO W LATACH
2019 - 2023.

1. Gmina w latach 2019 — 2023 nie planuje sprzedazy lokali mieszkalnych.

2. Planowana jest sprzedaz nieruchomosci pozyskanych po wytgczeniu budynkow
komunalnych z eksploatacji. W zaleznosci od uwarunkowan planistycznych
i obowigzujgcych przepiséw prawa, nieruchomos$ci sprzedawane bedg z naniesieniami

(budynkami mieszkalnymi) lub bez naniesien kubaturowych.
3. Sprzedaz nieruchomosci, o ktérych mowa w pkt. 2 ma na celu:

— pozyskanie srodkéw na cele inwestycyjne zwigzane 2z utrzymaniem zasobu

mieszkaniowego w odpowiednim stanie techniczno — uzytkowym;

— uporzadkowanie i poprawienie estetyki miasta.

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Zasady ustalania wysokosci stawek czynszu
1. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wchodzgcego w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jézefowa ustalona jest z uwzglednieniem

nastepujgcych czynnikow:

* potozenie budynku na terenie Miasta Jézefowa - w | strefie (centrum) lub w Il strefie

(poza centrum miasta);
* stan techniczny budynku,

* wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan

techniczno — uzytkowy,
* potozenie lokalu w budynku (uwzgledniajgce kondygnacije).

2. Umowa najmu lokalu mieszkalnego (poza najmem socjalnym lokalu) zawierana jest na

czas nieoznaczony.

3. Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego stanowi potowe stawki najnizszego
czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy. Dla ustalenia wysokosSci
stawki czynszu najmu socjalnego lokalu nie stosuje sie czynnikdw podwyzszajgcych, jak

réwniez obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowa.
4. Umowe najmu socjalnego lokalu zawiera sie na czas oznaczony.
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5. Stawka czynszu w lokalach mieszkalnych w budynkach stanowigcym wtasnos¢ TBS,
podnajmowanych przez Gmine osobom fizycznym, ktére nie sg uprawnione do najmu
socjalnego lokalu, ustalana jest na poziomie odpowiadajgcym 100% kosztéw utrzymania
tego zasobu, jednak w skali roku nie wiecej niz 4% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, okreslonego przez

Wojewode Mazowieckiego dla Wojewodztwa Mazowieckiego.
6. Gmina udziela rocznych obnizek czynszu do kwoty czynszu najmu socjalnego lokalu.

7. Nie czesciej niz co 2,5 roku Gmina weryfikuje spetnianie przez najemcéw, z wytgczeniem
umow najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajgcej oddanie w

najem lub podnajem lokalu. Dotyczy uméw zawartych po 21.04.2019 roku.

Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego
Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego obowigzane sg do dnia oprdznienia lokalu co

miesigc uiszcza¢ odszkodowanie.

1. Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego odpowiada wysokosci

czynszu, jaki wiasciciel mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu.

2. Osoby uprawnione do otrzymania lokalu socjalnego zgodnie z wyrokiem sgdu o eksmisje
wydanym do dnia 20.04.2019 roku (wigcznie) oraz osoby uprawnione do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu po 21.04.2019 roku, jezeli sgd orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczajg odszkodowanie w
wysokosci czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu, jakie bytyby obowigzane optacaé
za zajmowany lokal, gdyby lokal ten wchodzit w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na

podstawie umowy najmu socjalnego lokalu.

3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczajg odszkodowanie
w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylby obowigzane

optacac, gdyby stosunek prawny nie wygast.
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V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI

WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTA
JOZEFOWA ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY ZARZADZANIA TYM ZASOBEM

1. Zagadnienia ogodlne

Gmina przyjmuje jako zadanie priorytetowe, kontynuacje rozpoczetego na poczatku lat 90
procesu restrukturyzacji sposobéw i zasad gospodarowania komunalnym zasobem

mieszkaniowym, poprzez:
utrzymywanie zmian jakosciowych realizacji ustug na rzecz mieszkancéw miasta;

* utrzymywanie dzialan majgcych na celu oddzielenie uprawnien organow
samorzadowych jako wtasciciela majgtku, od uprawnien jakie przystugujg podmiotom
gospodarczym wykonujgcym czynnosci zarzgdzania i administrowania tym majgtkiem

w imieniu i na rzecz Miasta Jozefow.

2. System zarzadzania i administrowania komunalnym zasobem mieszkaniowym

W chwili obecnej, zadania w zakresie administrowania zasobem mieszkaniowym realizuje
spotka prawa handlowego (100% udziatdbw gminy) w ramach rozdzielenia funkcji
wiascicielskich od funkcji zleceniobiorcy ustug na podstawie zawartej w dniu
30 czerwca 2000 r. przez Zarzad Miasta Jbézefowa i Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego (spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — 100% udziatdw Gminy) umowy.

VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH

2019-2023

1. Stan istniejacy
Zrédtem finansowania zasobu mieszkaniowego pozostaje:
a) budzet gminy;
b) inne zrodia.
2. Planowane zmiany w istniejacych zrédtach finansowania mieszkalnictwa

W latach 2019 - 2023 gminny zasob mieszkaniowy finansowany bedzie z nastepujgcych
zrodet:

1) Srodkéw wewnetrznych:
a) wptywy z majatku wkasnego — czynsze z wynajmu lokali mieszkalnych;

b) wptywy z obrotu majatkiem wlasnym — sprzedaz dziatek;
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c) inne srodki wlasne.

2) Srodki zewnetrzne:
a) fundusze i programy rzgdowe;
b) kredyty komercyjne;

C) inne zrédta.

VIl. WYSOKOSC KOSZTOW W LATACH 2019-2023

Ponizsza tabela przedstawia ponoszone koszty na gospodarowanie zasobem Gminy,
z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw, oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw, koszty zarzgdu nieruchomosciami oraz koszty inwestycyjne w latach 2019- 2023.
Koszty te uwzgledniajg 5% wzrostu cen ustug i materiatdbw oraz pomniejszanie sie zasobu

w zwigzku z wykwaterowywaniem lokatorow z budynkow o ztym stanie technicznym.

[Tabela Nr 4]

2019rr. 2020 r. 2021 r. 2022r. 2023 .
Lp. Planowane wydatki
[tys. zt] | [tys. zi] [tys. zt] | [tys. zi] [tys. zi]
L Koszty administrowania 418 400 390 380 380
Koszty biezgcej eksploatacji
2. |(konserwacja budowlana, 440 450 400 380 380
elektryczna, sanitarna oraz
roboty porzgdkowe)
3. Koszty remontéw 461 960 762 663 588
4. |Koszty rpodermzacu lokali i 400 200 100 100 100
budynkow
5 Koszty inwestycyjne 0 0 1750 1750 0
Razem: 1719 2010 3402 3273 1448

Koszty administrowania — koszty ponoszone przez gmine na administrowanie budynkami z

zasobu mieszkaniowego.

Koszty biezacej eksploatacji - prace zwigzane z obstugg techniczng, polegajacg na
usuwaniu usterek i awarii powstatych w wyniku eksploatacji lub zniszczeh w budynkach i na
nieruchomosciach. Czynnosci prowadzace do utrzymania obiektéw w nalezytym stanie
techniczno—uzytkowym. Uwzgledniajg roboty konserwacji budowlanej, elektrycznej, sanitarnej

oraz roboty porzadkowe.
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Koszty remontu — remont polegajgcy na wymianie co najmniej jednego zuzytego elementu

budynku/lokalu.

Koszty modernizacji lokali i budynkéw - prace zwigzane z polepszaniem stanu

technicznego budynku np. ocieplenie scian, przytgcza gazu.

Koszty inwestycyjne — budowa nowych budynkéw mieszkalnych.

VIIl. POZOSTALE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
| RACJONALIZACIJI GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gmina bedzie podejmowac dziatania zmierzajgce do:
e zapewnienia odpowiedniej ilosci lokali mieszkalnych;

e ciggtej analizy potrzeb mieszkaniowych i sytuacji spoteczno-ekonomicznej korzystajgcych
z lokali;

e inicjowania i utatwienia dobrowolnych zamian lokali w tym zwiekszenie udziatu Miasta
w kosztach budowy lub posiadanych praw partycypacji do lokali TBS oraz poprawe
standardow mieszkan;

e skuteczniejszego egzekwowania regularnych i terminowych pfatnosci czynszéw, poprzez
niezwtoczne uruchamianie procesu windykacji w momencie pojawienia sie zalegtoSci

czynszowych obejmujgcych trzy kolejne okresy ptatnosci;

e realizacji zatozen majgcych na celu uregulowanie zalegtosci czynszowych przez
najemcow poprzez roztozenia naleznosci na raty i umorzenia w uzasadnionych

przypadkach;

e ciggtego monitoringu stanu technicznego budynkéw mieszkalnych pod katem ich

remontow;

o rewitalizacji obiektéw o najwiekszych walorach architektonicznych, m.in. ujetych
w Programie Rewitalizacji Jozefowa na lata 2016-2023: Powst. Warszawy 31, Sosnowa
19, Gen. Sikorskiego 65.
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