Erojekt

z dnia 22 kwietnia 2021 r.

w sprawie ""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Konstancin-Jeziorna na lata 2021-2025"

Na podstawie art.18 ust.2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz.U z 2019r. poz. 506 ze zm.) oraz art.21 ust.] pkt.1 i ust.2 ustawy z dnia 21 czerca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz.U z 2020r. poz. 611 ze zm.) Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala:

§ 1. "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Konstancin-Jeziorna
na lata 2021-2025" w brzmieniu jak w zalaczniku do niniejszej Uchwaly.

§ 2. Wykonanie Uchwaty powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Id: FF7E6212-0E47-4488-A942-752D3FC13400. Projekt Strona |



UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr .....cccccovveenns Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
w sprawie "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Konstancin-Jeziorna na lata 2021-2025"

W zwiazku ze stwierdzeniem przez Wojewddzki Sad Administracyjny niewaznosci
Uchwaty Rady Migjskiej Nr 207/VIII/15/2020 z dnia 26 lutego 2020r. w sprawie ,,Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2020-
2024" zostal przygotowany nowy projekt uchwaly w przedmiotowej sprawie, w ktorym zostaly
uwzglednione wszystkie uwagi zawarte w wyroku WSA z dnia 21 stycznia 2021r. Sygn.akt II
SA/Wa 1197/20.

Wymag uchwalenia przez gminy ,,Wieloletniego programu gospodarownia mieszkaniowym
zasobem gminy wynika z art.21 ust.1 pkt.1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym

zasobem gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2020r. poz.611 ze zm.)

1d: FF7E6212-0E47-4488-A942-752D3FC13400. Projekt Strona |



Zalacanik do Uchwaly NE ... s seressms isesans

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia ...................

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym zasobem

Gminy Konstancin-Jeziorna

na lata 2021 - 2025
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SPIS TRESCI

Wprowadzenie

I. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach.

II. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu

technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.
III. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
IV. Zasady polityki czynszowej.

V. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie

zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
VI. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

VII. Wysokos$é¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w skifad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlasciciell,
a takze wydatki inwestycyjne.

VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania

i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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Wprowadzenie

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2021-2025 (zwany dalej Programem),
jest realizacjg obowigzku, ktéry naklada ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.} Zgodnie z art.4. ust.] ww. ustawy cyf.
"Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzqdowej nalezy do zadan wlasnych gminy”.

Program zostal przygotowany w oparciu o przepisy wynikajace z art. 21 ust. 1
wyzej cytowanej ustawy, ktory ustala zasady tworzenia warunkow zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach nalezacych do wspolnoty
samorzadowej, zapewniania najmu socjalnych lokali i lokali zamiennych, oraz
tymczasowych pomieszczen wykorzystujac w  tym celu posiadany zasob
mieszkaniowym.

Celem Programu jest okreslenie podstawowych zalozen i wytycznych dziatan
Gminy  Konstancin-Jeziorna  zabezpieczajacych  racjonalne i  efektywne
gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Program ustala takze zadania w zakresie remontdéw i modernizacji budynkow
komunalnych, zasady sprzedazy lokali stanowigcych wilasno$é gminy, polityki
czynszowej, sposoby i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, zrodta
finansowania gospodarki mieszkaniowej a takze wysokosé wydatkow z podzialem na
koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji lokali i budynkéw
komunalnych oraz wydatki inwestycyjne, a takze inne dzialania majgce na celu
poprawe wykorzystania i gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy s3
regulowane w oddzielnych uchwatach podejmowanych przez Rade Miejska
Konstancin-Jeziorna.

I. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu techmnicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach.

Mieszkaniowy zaséb Gminy Konstancin-Jeziorna (zwanej dalej Gmina) skiada
si¢ z 46 budynkow komunalnych bedacych wilasnoscig Gminy o ogdlnej powierzchni
25 775,40 m?, oraz 186 lokali o powierzchni 6918,57 m? w 40 budynkach wspolnot
mieszkaniowych w ktorych Gmina posiada udzialy. Sg to budynki o zréznicowanym
standardzie, wybudowane w latach 1900-2010, o charakterze willowym oraz bloki
wielorodzinne budowane wedlug roinych standardéw i technologii. Zestawienie
powierzchni i wyposazenia budynkdw przedstawiaja ponizsze tabele.
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Tabela nr 1. Budynki komunalne — wiasnos$é gminy

Lp. Wyposazenie
Woda i .
flos¢ | Powierzchnia | Kanalizacj Cemralm; .Gaz Rodzaj .
ja
Adres budynku Rok budowy | lokali wm? miejska ogrzewamie | ziemny ogrecwanta

Anny Ogrzewanie

1 | Walentynowicz 7 1950-1960 1 66.79 1 | 1 etazowe gazowe
Anny Ogrzewanie

2 | Walentynowicz 9 1950-1960 1 67.33 1 1 1 etazowe gazowe
Anny Ogrzewanie

3 | Walentynowicz 1t 1950-1960 1 66,65 ] l 1 elazowe gazowe
Anny Ogrzewanie

4 | Walentynowicz |3 1950-1960 1 67.03 1 1 1 etazowe gazowe
Anny Ogrzewanie

5 | Walentynowicz 15 1950-1960 1 70.76 1 1 1 etazowe gazowe
Anny Ogrzewanie

6 | Walentynowicz |7 1950-1960 2 64.64 2 l 1 elazowe gazowe
Anny Ogrzewanie

7 | Waleniynowicz 9 1950-1960 1 70.64 1 1 1 clazowe gazowe
Anny Ogrzewanie

8 | Walentynowicz 21 1950-1960 I 70.76 1 t 1 etazowe gazowe
Ogrzewanie na

9 [ Biclawska 4A 1970 8 322.55 8 - - paliwo stale
Ogrzewanie na

10 | Broniewskiego 16 1920-1930 6 589,08 5 1 1 paliwo stale
Ogrzewanie

11 | Brzozowa 2A 1998 21 1070.00 21 21 - elektryczne
Ogrzewanie

12 | Brzozowa 213 1998 12 681,00 12 12 - elekiryczne
Ogrzewanie

13 | Brzozowa 2C 2002 24 1 448.30 24 24 - elektryczne
Ogrzewanie

14 | Brzozowa 2D 2007 24 921,00 24 24 - elekiryczne
Ogrzewanie na

15 [ Diuga 21 1950 6 327,54 6 - - paliwo state
Ogrzewanie
gazowe -

16 | Jasiowa 6 1930-1932 8 622,73 8 8 - kotlownia
Ogrzewanie
elazowe gazowe
I lokal na paliwo

17 [ Jasiowa 6A 1930-1932 3 167,14 3 2 2 stale
Ogrzewanie

18 [ Jasiowa 6B 1930-1932 1 22,93 | 1 I elazowe gazowe
Ogrzewanie na
paliwo stale

19 | Kozia A 1967 18 779.13 18 - - lelektryczne
Ogrzewanie na
paliwo stale

20 | Kozia 1B 1966 19 764.24 19 - - felektryczne
Ogrzewanie

21 | Kozia IC 2005 30 1 090,00 30 - - elektryczne
Ogrzewanie na

22 | Krélewska 13 1938 6 332.80 6 - - paliwo stale
Ogrzewanie na

23 | Krdlewska 13 A 1938 1 78.47 | - - paliwo stale
Ogrzewanie
gazowe -

24 | Mirkowska 39A 2011 25 1180.32 25 25 25 kotlownia
Ogrzewanie na
paliwo stale

25 | Mirkowska 42 1910 12 662.02 12 - - ‘elekiryczne
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26

Mirkowska 48

2011

80

5674.30

80

80

Ogrzewanie
gazowe -
kotlownia

27

Mirkowska 48B

1992

301.60

Ogrzewanie
elektryczne
letazowe gaz
I lokal

28

Mirkowska 48C

1992

349.70

Ogrzewanie
elektryczne
letazowe gaz
I lokal

29

Mirkowska 48D

1992

349,90

Ogrzewanic
elektryczne
fetazowe gaz
2 lokale

30

Mirkowska 48E

1992

301,60

Ogrzewanic
elektryczne
fetazowe gaz
i lokal

31

Moniuszki 22

1930

196,96

Ogrzewanie na
paliwo stale

32

Moniuszki 22A

1930

589.02

Ogrzewanie
elazowe gazowe

33

Moniuszki 22B

2017

453,30

Ogrzewanie
gazowe -
kotlownia

34

Oborska 2

1910

30,93

Ogrzewanie na
paliwo stale

35

Ogrodowa 3

1910

439.33

Ogrzewanie na
paliwo stale

36

Ogrodowa 5

1910

562,40

Ogrzewanie na
paliwo stale

37

Ogrodowa 7

1910

225,18

Ogrzewanie na
paliwo state

38

Opacz 7

1965

199.95

Ogrzewanie na
paliwo stale

39

Opacz 8

1965

31.70

Ogrzewanie
gazowe'elazowe

40

Pilsudskiepo 28

1912

323,16

Ogrzewanie
elektryczne 1
lokal, gazowe 5
lokali

4

Slowicza 11

1920

210.96

Ogrzewanie na
paliwo stale
lelekiryczne

42

Slowicza 16

1920

367.05

Ogrzewanie na
paliwo stale
felektryvezne

43

Slowicza 1§

1920

472.48

Ogrzewanie na
paliwo stale

44

Warszawska 23

1910

356.53

Ogrzewanie na
paliwo stale
felektryczne

45

Warszawska 64

1920

227.60

Ogrzewanie na
paliwo stale
‘elektryczne

46

Wilanowska 9

1956

39

2 507.90

39

39

38

Ogrzewanie
gazowe -
kotlownia

SUMA

479

2577540
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Tabela nr 2. Lokale gminne w budynkach wspolnot mieszkaniowych

Wyposazenie lokali
Adres PO“." — Ilosé .
Lp. nieruchomosci gmlnnyzch lokali Wodai | @ ine Gaz Rodzaj
wm kanalizacja . . .
L ogrzewanie | ziemny ogrzewania
miejska

1 | A. Walentynowicz 20 140.90 5 5 5 - miejska sieé c.o.
Ogrzewanic
gazowe -

2 [ A. Walentynowicz 21 A 205.58 5 5 5 5 kotlownia

3 | A. Walentynowicz 21 B 430,43 10 10 10 10 miejska sie¢ ¢c.0
Ogrzewanie
gazowe -

4 | A. Walentynowicz 21 C 167.94 2 2 2 2 kotlownia
Ogrzewanie
gazowe -

5 | A. Walentynowicz 21 D 180.34 3 3 3 3 kotlownia
Ogrzewanie
gazowe -

6 | A. Walentynowicz 21 E 108.16 2 2 2 2 kotlownia
Ogrzewanie
gazowe -

7 | A. Walentynowicz 21 F 60.16 1 1 | 1 kottownia
Ogrzewanie
gazowe -

8 | A. Walentynowicz 21 G 108.16 2 2 2 2 kotlownia
Ogrzewanie
gazowe -

9 | A. Walentynowicz 21 H 107.17 2 2 2 2 kottownia
Ogrzewanic
gazowe -

10 | A. Walentynowicz 21 [ 132.08 2 2 2 2 kotlownia
Ogrzewanie
gazowe -

11 | A. Walentynowicz 21 K 60.16 1 1 1 1 kotlownia
Ogrzewanie
gazowe -

12 [ A. Walentynowicz 21 L 144.13 2 2 2 2 kottownia
Ogrzewanie
gazowe -

13 | A. Walentynowicz 21M 181.08 3 3 3 3 kotlownia

14 | A, Walentynowicz 22 92.00 3 3 3 - miejsha siec c.0

15 | A. Walentynoswicz 23 149,50 3 3 3 - miejska siec ¢.0

16 | A. Walentynowicz 25 120.04 3 3 3 - miejska siec c.o
Ogrzewanie

17 | A. Walentynowicz 26 80.29 2 2 2 2 etazowe gazowe
Ogrzewanie

18 | Literatéw 12 46.38 | 1 1 1 ctazowe gazowe
Ogrzewanie

19 | Literatow 14 80.31 2 2 2 2 etazowe gazowe
Ogrzewanie

20 | Literatow 16 92.06 2 2 2 2 etazowe gazowe
Ogrzewanie

21 | Mickiewicza 17 84.17 2 2 2 2 ctazowe gazowe
Ogrzewanie na
paliwo stale

22 | Mirkowska 34 501.84 19 19 19 19 'elektryczne
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Ogrzewanic na
paliwo stale

23 ]| Mirkowska 38 598.66 21 21 - - lelektryczne
Ogrzewanie na
paliwo stale

24 | Mirkowska 44 256.07 8 8 - - ‘elekiryczne

25 | Mirkowska 47 71.35 5 5 5 5 miejska siec ¢c.o

26 | Mirkowska 49 236,70 6 6 6 - miejska sieé c.o

27 | Mirkowska 56 234.89 6 6 6 - migjska sie¢ c.o

28 | Mirkowska 58 298.55 6 6 5] - micjska siec c.o
Ogrzewanie

29 | Plac Zgody 9 403.95 16 16 - 16 elektryczne
Ogrzewanie
elekiryczne/

30 | Plac Zgody 11 617.15 17 17 1 17 gazowe | lokal
Ogrzewanie
gazowe -

31 | Wilanowska 4 A 45.60 1 1 1 1 kotlownia
Ogrzewanie
gazowe -

32 ] Wilanowska 6A 239,80 6 6 6 6 kotlownia
Ogrzewanie

33 | Wilanowska 8 69,92 2 2 2 2 elaZowe gazowe
Ogrzewanie

34 [ Wilanowska 10 28.94 1 1 I | elazowe gazowe
Ogrzewanie

35 | Wilanowska 12 70,12 2 2 2 2 elazowe gazowe
Ogrzewanie

36 | Wilanowska 14 71.59 2 2 2 2 clazowe gazowe
Ogrzewanie

37 | Wilanowska 15 250.72 6 6 6 6 etazowe gazowe
Ogrzewanie

38 | Wilanowska 17 36,33 1 1 1 | etazowe gazowe
Ogrzewanie

39 | Wilanowska 18 A 77.95 2 2 2 2 clazowe gazowe
Ogrzewanie

40 | Wilanowska 20 3740 1 1 1 1 elazowe gazowe

SUMA 6918.57 186

Tabela Nr 3. Budynki przeznaczone do wykwaterowania i sprzedazy

[losé tokali w budynku / Przeznaczenie
l.p. | Adres Nieruchomosci lata llosé¢ lokali do wykwaterowania nieruchomosci
Wykwaterowanie
1 | Bielawska 4A 2021 812 i sprzedaz
Wykwaterowanie
2 | Ogrodowa 7 2023 413 i spreedaz
3 | Moniuszki 22A 2023 11/4 Wykwaterowanie
Wykwaterowanie
4 | Broniewskiego 16 2024 6/6 i sprzedaz

Ogoélem, w poszczegdlnych latach, planuje si¢ wykwaterowanie lokatoréw
z 4 budynkow gminnych (29 lokali w tym 15 lokali do wykwaterowania) i sprzedaz
3 nieruchomosci.
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Tabela nr 4. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy

lata Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Lokale w budynkach bgdacych Lokale w budynkach
ogdlem ilos¢ lokali wlasnodcig gminy wspolnot mieszkaniowych
2021 641 471 170
2022 623 471 152
2023 600 466 134
2024 574 460 114
2025 554 460 94

Gmina, w celu realizacji zadan wiasnych z zakresu tworzenia warunkéw do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, w latach 2021-2025
bedzie korzystala z wlasnego zasobu mieszkaniowego wskazanego w tab. Nr 11 2.

Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna, w zaleznosci od liczby wolnych lokali
i potrzeb kieruje zainteresowanych do zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego,
najmu socjalnego lokalu lub najmu tymczasowego pomieszczenia.

W celu zaspokojenia potrzeb najmu tymczasowych pomieszczen, ze wzgledu na
ograniczong liczbg mieszkan i w miar¢ posiadanych w budzecie srodkéw finansowych
na ten cel, Gmina moze wynajmowac¢ pomieszczenia z rynku komercyjnego.

Gmina bedzie utrzymywata swoje zasoby mieszkaniowe w niepogorszonym stanie
technicznym, poprzez realizacj¢ planu remontow.

W latach obowigzywania Programu Gmina nie planuje budowy budynkéw
komunalnych.

1I. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

Analizujgc stan techniczny budynkéw nalezy stwierdzi¢, ze wymagaja one
systematycznego zwi¢kszania nakladéw finansowych na remonty i modemizacje
w celu poprawy bezpieczenstwa uzytkowania, funkcjonalnosci, a takze optymalizacji
kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego. Powodem wysokich kosztow
utrzymania substancji mieszkaniowej s3 miedzy innymi:

a) dewastacja i brak dbalosci ze strony lokatorow,

b) postepujgca dekapitalizacja starych budynkoéw,

¢) wzrost cen ustug budowlanych,

d) poziom czynszéw nie wystarczajacy do pokrycie kosztéw remontow,

e) wysokie koszty utrzymania budynkow typu ,,willowego”,

f) czgste zmiany najemcow i zwigzane z tym koszty remontow (przygotowania

lokali do zasiedlenia).

Gmina, na podstawie ustawy Prawo budowlane, prowadzi planowe, roczne
i pigcioletnie przeglady techniczne substancji mieszkaniowej, z Ktérych wynikaja
potrzeby remontowo-modernizacyjne. Stanowig one podstawg¢ do opracowywania
planow remontowych. Priorytetowym celem jest zapewnienie bezpieczenstwa
lokatorow oraz utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w stanie co najmniej
niepogorszonym. Systematyczna realizacja plandw remontowych winna doprowadzic
do poprawy stanu technicznego budynkéw i komfortu ich uzytkowania.
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Ustala si¢ priorytety w planowaniu i realizacji remontow:
1. zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancow,
2. zapobiezenie degradacji zasobu mieszkaniowego,
3. obnizenie kosztoéw biezace]j eksploatacji budynkow i lokali,
4, poprawa estetyki budynkow.

W okresie objetym niniejszym Programem planuje si¢ wykonanie niezbgdnych
prac remontowych wyszczegélnionych ponize;j.

Tabela nr 5. Wykaz niezbednych prac remontowych planowanych do realizaciji
w poszczegolnych latach

Lp. | Adresnieruchomosci | Zakres remontu | Uwagi
2021
Termomodernizacja budynku - ocieplenie elewacji i stropodachu wraz
1 Brzozowa 2C z wymiang pokrycia dachu, montaz law kominiarskich
Termomodernizacja budynku - ocieplenie elewacji i stropoedachu wraz
z wymiang pokrycia dachu, mentaz law kominiarskich, wymiana
2 Mirkowska 48C uziemienia ochronnego
3 Krolewska 13 Zmiana sposobu ogrzewania lokali z weglowego na gazowe
4 Krétewska 13A Zmiana sposobu oprzewania lokali z weglowego na gazowe
2022
Termomoderizacja budynku — ocieplenie elewacji i stropodachu wraz
1 Brzozowa 2B z wymiang pokrycia dachu, montaz law kominiarskich
Termomoderizacja budynku - ocieplenie elewacji i stropodachu wraz
¢z wymiang pokrycia dachu, montaz taw kominiarskich, wymiana
2 Mirkowska 48B uziemienia ochronnego
3 Kozia 1A Termomodernizacja budynku. izolacja fundamentow
2023
1 Brzozowa 2A Termomodernizacja budynku - ocieplenie elewacji i stropodachu wraz
z wymiang pokrycia dachu. montaz law kominiarskich
2 Kozia 1 B Termomodemizacja budynku - wymiana pokrycia dachu, docieplenie
stropodachu.
Termomodernizacja budynku — ocieplenie elewacji i stropodachu wraz
3 Mirkowska 42 z wymiang pokrycia dachu, montaz law kominiarskich
2024
Termomodernizacja budynku, izolacja fundamentéw, remont klatki
1 Ogrodowa § schodowej
2 Stowicza 16 Remont pokrycia dachu
3 Slowicza 18 Termomodernizacja budynku, wymiana pokrycia dachu
2025
Termomodernizacja budynku, wymiana pokrycia dachu,
1 Diuga 21 montaz taw kominiarskich
2 Warszawska 23 Zmiana sposobu ogrzewania lokali na ogrzewanie gazowe
3 Warszawska 64 Zmiana sposobu ogrzewania lokali na ogrzewanie gazowe

1I1. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

W celu obnizenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokali mieszkalnych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych podejmowane s dzialania zmierzajace do ich
zbycia na rzecz dotychczasowych najemcéw z okreslong przez Rade Miejska
Konstancin-Jeziorna  bonifikata. Lokale mieszkalne wchodzace w  sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy, a polozne w ww. budynkach, sprzedawane b¢da do
catkowitego zbycia udziatéw Gminy w tych nieruchomosciach. Cena sprzedazy lokalu
kazdorazowo ustalana jest przez Burmistrza Gminy na podstawie wyceny dokonanej
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przez rzeczoznawce majgtkowego. Sprzedaz lokalu mieszkalnego nastepuje na
wniosek najemcy.
Gmina, dla osiagniecia tego celu, korzystala bedzie réwniez z uprawnien
wynikajgcych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy, tj. z prawa zlozenia najemcy oferty nabycia
lokalu i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nie przyjecia oferty
z zastrzeZeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny. Lacznie, w okresie objgtym
Programem Gmina przewiduje sprzedaz nizej wymienionej ilosci lokali gminnych
znajdujacych sie w budynkach wspélnot mieszkaniowych, a takze sprzedaz trzech
nieruchomosci, na ktoérych polozone sa budynki bedacych wilasnoscig gminy,
wskazane w tabeli nr 3.

Tabela nr 6. Planowana sprzedaz lokali w poszczegodlnych latach

Lp. lata ilosé
] 2021 16
2 2022 18
3 2023 18
4 2024 20
5 2025 20

W okresie objetym programem planuje si¢ sprzedaz lokali gminnych w nast¢pujacych
budynkach wspolnot mieszkaniowych:

Tabela nr 7. Budynki wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych znajdujg si¢ komunalne

lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy

L.p. Wykaz budynkéw Liczba lokali do sprzedazy Rok budowy
1. | A. Walentynowicz 21 A 5 1984
2. | A. Walentynowicz 21B 10 1984
3. | A. Walentynowicz 21 C 2 1984
4, | A. Walentynowicz 21 D 3 1984
5. | A. Walentynowicz 21 E 2 1984
6. | A, Walentynowicz 21 F 1 1984
7. | A. Walentynowicz 21 G 2 1984
8. | A. Walentynowicz 21 H 2 1984
9. | A. Walentynowicz 21 | 2 1984
10. | A. Walentynowicz 21 K 1 1984
11, |A. Walentynowicz 21 L 2 1984
12. | A. Walentynowicz 21 M 3 1984
13. | A. Walentynowicz 20 5 1918
14. | A. Walentynowicz 22 3 1919
15. | A. Walentynowicz 23 3 1919
16. | A. Walentynowicz 25 3 1919
17. | A Walentynowicz 26 2 1919
18. |Literatow 12 1 1950
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19. |Literatow 14 2 1953

20. |Literatdow 16 2 1954
21. | Mickiewicza 17 2 1953
22. | Mirkowska 34 19 1919
23. | Mirkowska 38 21 1919

24. | Mirkowska 44 8 1919
25. | Mirkowska 47 5 1918
26. | Mirkowska 49 6 1918
6
6

27, | Mirkowska 56 1918
28. | Mirkowska 58 1918
29. | Pl Zgody 9 16 1996
30. | Pl Zgody 11 17 1996
31 | Wilanowska 4A 1 1996
32, | Wilanowska 6A 6 1970
33. | Wilanowska § 2 1970

34, | Wilanowska 10 1 1962

35. | Wilanowska 12 2 1670
36. | Wilanowska 14 2 1970
37. | Wilanowska 15 6 1954
38 | Wilanowska 17 I 1954
39. | Wilanowska 18A 2 1958
40. | Wilanowska 20 1 1956

IV. Zasady polityki czynszowej.

1. Polityka czynszowa Gminy stanowi jeden z podstawowych elementéw jej strategii
mieszkaniowe] i ma na celu zapewnienia wlasciwe] gospodarki lokalami
mieszkalnymi i nalezyte utrzymanie techniczne budynkdw mieszkalnych, a takze
podnoszenie standardu techniczno-funkcjonalnego zasobu mieszkaniowego Gminy,
a w efekcie poprawe warunkdéw mieszkaniowych.

Wplywy 2z czynszéw s3 glownym Zrédlem finansowania utrzymania
mieszkaniowego zasobu Gminy. Wysokos¢ czynszow ustala si¢ z uwzglednieniem
konieczno$ci zapewnienia prawidlowej gospodarki mieszkaniowej, zabezpieczajacej
wymagany poziom technicznej sprawnos$¢ mieszkaniowego zasobu gminy.

Polityka czynszowa Gminy zmierza do ksztaltowania stawek czynszu
zapewniajacych samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowe;.
Zwazywszy na stan techniczny substancji mieszkaniowej konieczne jest
dofinansowywanie z budzetu gminy utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Zmiana stawek czynszu wina by¢ wprowadzana nie czgSciej niz jeden raz
w roku, w oparciu o analiz¢ ponoszonych kosztow utrzymania zasobow
mieszkaniowych oraz przewidywany wskaznik wzrostu cen towarow i uslug. Wzrost
stawek nie moze jednak przekroczy¢ poziomu 3% kosztéw odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego dla wojewddztwa Mazowieckiego.
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2. Burmistrz Gminy, Zarzadzeniem, ustala miesigczng stawke czynszu najmu za 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, najmu socjalnego lokalu, najmu
tymczasowego pomieszczenia oraz rodzaj i poziom zwyzek i znizek, z zachowaniem
zasad wynikajagcych z obowigzujacych w tym zakresie przepisOw prawnych oraz
uwzgledniajac poniesione w poprzednim roku kalendarzowym koszty utrzymania
zasobu mieszkaniowego.
2.1. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow :

1) czynsz za najem lokali mieszkalnych,

2) czynsz za najem socjalny lokali,

3) czynsz za najem tymczasowych pomieszczen.
2.2. Stawka czynszu za najem socjalnych lokali nie moze przekroczy¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego dla lokali mieszkalnych.
3. Najemcy lokali komunalnych oplacaja czynsz ustalony wedtug stawki podstawowej
za | m? powierzchni lokalu, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych warto$¢ uzytkows lokalu.
4. Wprowadza si¢ zasady ustalajagce wysoko$¢ stawki czynszowe) w komunalnych
zasobach mieszkaniowych Gminy z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych lub
podwyzszajacych warto$é uzytkowa lokalu, majacych wplyw na wysokosé stawki
czynszowej, w szczegdlnosci ze wzgledu na:

1) polozenie budynku,

2) polozenie lokalu w budynku (pietro),

3) og6lny stan techniczny budynku,

4) wyposazenie lokali w instalacje i urzadzenia techniczne.
5. Suma czynnikéw obnizajacych stawke podstawows za 1m? powierzchni lokalu
mieszkalnego nie moze przekroczy¢ 20% wartosci tej stawki.
6. Czynniki obnizajgce i podwyzszajgce stawke bazowa czynszu nie dotyczg czynszu
za najem socjalny i pomieszczen tymczasowych.
7. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu
jezeli dokonat w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokos$¢ czynszu.
8. Dla lokali o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m’ przyjmuje si¢ stawke czynszu
oraz czynniki podwyzszajace 1 obnizajgce czynsz jak dla pozostalych zasobdw
mieszkaniowych gminy.
9. Obliczenie czynszu nast¢puje na podstawie stawki podstawowej oraz sumowania
znizek i zwyzek tj. czynnikéw obnizajacych lub podwyzszajacych wartosé uzytkowa
lokalu z zastrzezeniem pkt. 5.
10. W stosunku do najemcéw o niskich dochodach Burmistrz stosuje obnizki
naliczonego czynszu dla danego lokalu zgodnie z ponizszymi zasadami:
10.1. Obnizka czynszu przystuguje, z zastrzezeniem punktu 8 i 9, jezeli sSredni
miesigczny dochéd najemcy z uwzglednieniem dochoddéw wszystkich czlonkéw
gospodarstwa domowego, w okresie 3 miesiecy poprzedzajagcych dat¢ zlozenia
wniosku, nie przekracza 150% kwoty najnizszej emerytury na jednego czlonka
gospodarstwa w gospodarstwie wieloosobowym i 200% tej kwoty w gospodarstwie
jednoosobowym, obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku.
10.2. Obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12 miesiecy, liczac od
pierwszego dnia miesigca nast¢pujgcego po zlozeniu wniosku. W przypadku, gdy niski
dochod gospodarstwa domowego utrzymuje si¢ w granicach okreslonych w punkcie
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10.1. Na wniosek najemcy, udziela si¢ obnizek czynszu na kolejne okresy
dwunastomiesigczne.

10.3. Za dochdd cztonkéw gospodarstwa domowego uwaza si¢ dochéd w rozumieniu
przepiséw o dodatkach mieszkaniowych.

10.4. Obnizki czynszu udziela si¢ po przedstawieniu deklaracji o wysokosci dochodow
czlonkéw gospodarstwa domowego. W zakresie wzoru sktadanej deklaracji stosuje sig
odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

10.5. Kwote obnizki réznicuje si¢ w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego najemcy i okresla si¢ wedlug ponizszej tabeli, z zastrzezeniem punktu 8.

Tabela nr 8. Tabela dochodéw gospodarstwa domowego uprawniajacych do
zastosowania
obnizek czynszu

Obnizka
: _ naliczonego
Dochdd na jedna osobe w gospodarstwie 2ol R MR T R EE L S CZYNSZU wyrazona
wieloosobowym w %
do 75% najnizsze) emerytury do 125% najnizszej emerytury 60%
powyzej 75% do 100% najnizszej emerytury powyzej 125% do 150% najnizszej emerytury 40%
powyzej 100% do 150% najnizszej emerytury powyzej 150% do 200% najnizszej emerytury 20%

11. Czynsz okreslony wedlug zasad zapisanych w punktach od 1 do 4, naliczony po
uwzglednieniu wszystkich obnizek wedlug obowiazujacych stawek oraz czynsz
naliczany z uwzglednieniem obnizek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach,
nie moze by¢ nizszy od wysokosci czynszu ustalonego jak dla lokali socjalnych.

12. Optata za uzytkowanie lokalu bez tytutlu prawnego :

12.1. Wysokos¢ miesigcznego odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu
prawnego ustala si¢ na poziomie stawki podstawowej czynszu aktualnie obowiazujacej
bez wzgledu na obnizki obowigzujace dla danego lokalu.

12.2. Wysoko$¢ miesigcznej stawki oplat za zajmowanie lokalu bez tytutlu prawnego
ustala si¢ na poziomie podstawowej stawki czynszu aktualnie obowigzujacej dla
danego lokalu w wysokosci czynszu za lokal, jaki najemca bylby zobowigzany
oplacac, gdyby stosunek prawny nie wygast dla nastepujacych osdb:

1) pozostalych w lokalu po $mierci najemcy lub po opuszczeniu lokalu przez
najemc¢ — do czasu ustalenia stosunku prawnego do lokalu przez Gming badz sad, pod
warunkiem oplacania przez te osoby regularnie miesiecznych zobowigzan
czynszowych i pod warunkiem braku zadluzenia czynszowego dotyczacego lokalu.

2) zamieszkujacych w socjalnych lokalach po uplywie okresu dotychczasowego
najmu, ktore zlozyly wnioski 0 ponowny najem lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy (do czasu decyzji Gminy) pod warunkiem oplacania przez te osoby regularnie
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miesigcznych  zobowigzan czynszowych i pod warunkiem braku zadluzenia
czynszowego dotyczacego lokalu.

V. Sposob 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 Zaklad Gospodarki Komunalnej
w Konstancinie-Jeziornie (dalej ZGK) bedacy zaktadem budzetowym.
Dziatalnos¢ ZGK okresla Statut Zakladu nadany Uchwalg Rady Miejskiej Konstancin-
-Jeziorna Nr 225/V1/22/2012 z dnia 26 kwietnia 2012 r. ZGK dokonuje rozliczen
finansowych pomig¢dzy Zarzgdami Wspolnot Mieszkaniowych a Gmina wynikajacych
z udzialow Gminy w czgsciach wspoélnych nieruchomosci wspdlnot, w oparciu
0 obowigzujgce przepisy prawa.

W planowanym okresie nie przewiduje si¢ zmiany sposobu zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

VI . Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

1. Jako Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe) przyjmuje sie:

1) wplywy z czynszow za najem lokali mieszkalnych,

2) wplywy z czynszdw za najem lokali socjalnych i pomieszczen

tymczasowych,

3) wplywy z czynszéw za najem lokali uzytkowych,

4) srodki z budzetu gminy,

5) srodki z innych Zrédet finansowania przewidzianych przepisami prawa.
1.1. koszty remontéw i biezagcej eksploatacji bgda pokrywane z czynszow za lokale
mieszkalne i ustugowe, koszty administrowania budynkami i lokalami komunalnymi
pokrywane sg przez Gming,
1.2, remonty i modernizacje lokali lub budynkéw stanowigcych wlasnos¢ Gminy
finansowane bg¢da z wplywdw z czynszéw, dochodéw za wynajem lokali uzytkowych
oraz dotacji z budzetu gminy,
1.3. w budynkach wspélnot mieszkaniowych remonty i modernizacje czgsci
wspolnych pokrywane beda wg udzialow, z wplat Gminy na fundusz remontowy.
Koszty biezacego utrzymania nieruchomosci pokrywane beda wg. udzialéw Gminy, z
wplat na fundusz biezacy wspolnoty —z uzyskiwanych przez ZGK optat czynszowych
najemcow.
2. Finansowanie budowy i modernizacji budynkéw komunalnych.
Inwestycje w zakresie budowy i modernizacji gminnego zasobu mieszkaniowego
finansowane beda z budzetu gminy przy ewentualnym wykorzystaniu dostgpnych na te
cele srodkéw zewngetrznych.

VII. Wysoko$¢ wydatkéw w Kolejnych latach, z podzialem na Kkoszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspélwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne.
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Zgodnie z przyjetymi zalozeniami dotyczacymi polityki mieszkaniowej w kolejnych
latach Gmina przeznaczy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego $rodki finansowe
przedstawione
w tabeli nr 9.
Na powyzsze koszty sktadaja si¢:
1. koszty utrzymania technicznego (przeglady instalacji i urzadzen, biezgce
naprawy, konserwacje, dozor techniczny, usuwanie awarii),
ubezpieczenie budynkéw,
koszty administrowania, koszty utrzymania czgsci wspélnych,
koszty remontéw budynkow i lokali,
koszty inwestycyjne.

AR

Tabela Nr 9. Planowane naklady remontowe, konserwacyjne i administracyjne
w latach 2021 — 2025 (w tys. z}).

Rodza) wydatkow 2021 2022 2023 2024 2025
Remonty/modernizacje® 1.510 1.850 2.000 1.450 1.430
Konserwacja* 619 634 650 666 683
Eksploatacja* 2.063 2115 2,168 2.222 2,277
Razem* 4.192 4.599 4.818 4.338 4.390

Koszty zarzagdu wg. udzialu
gminy (biezace utrzymania

. .- A 204 188 172 152 132
nieruchomodci wspdlnegj i
administrowanic)*
5 +
Fundusz remantowy** 233 209 185 159 133
{wg. udziatu gminy)
Razem 437 397 357 in 265

* - planowane koszty ponoszone przez administratora (ZGK) zasobu mieszkaniowego.
**. koszty gminy okreslone na podstawie stawek na fundusz remontowy wspdlnot w roku 2021,

VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

1. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej w pierwszej
kolejnosci realizowane bedzie w stosunku do oséb ktore:

1) utracily mozliwos¢ zamieszkania w dotychczasowym lokalu wskutek klgski
zywiotowej, katastrofy lub pozaru i nie maja mozliwosci zamieszkania w innym
lokali,

2) przysluguje im prawo do lokalu zamiennego,
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3) zamieszkujg lokale w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Gminy, ktére zostaty
przeznaczone do sprzedazy, rozbiorki lub realizacji inwestycji z udzialem
$rodkdéw publicznych,

4) opuscily placowke opiekunczo-wychowawcza w zwiazku z uzyskang
petnoletnoscia,

5) posiadaja orzeczenie o niepelnosprawnosci w stopniu znacznym lub
o catkowitej niezdolinosci do pracy i samodzielnej egzystencii,

6) sg ofiarami przemocy w rodzinie wskazanymi w prawomocnym wyroku
sadowym,

7) wystgpily o przedluzenie najmu socjalnego lokalu na nastgpny okres pod
warunkiem, Ze $redni miesieczny dochdd brutto w przeliczeniu na jednego
cztonka gospodarstwa domowego w przedstawionej deklaracji dotaczonej do
wniosku nie przekroczy 110% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 140% najnizszej emerytury w  gospodarstwie
wieloosobowym,

8) przekroczyly kryterium dochodowe umozliwiajgce przediuzenie umowy najmu
socjalnego lokalu okreslone w rozdziale VIII ust. 1 pkt.7, a jednoczesnie nie
przekroczyly 150% najnizszej emerytury brutto w  gospodarstwie
wieloosobowym 1 200% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie
domowym jednoosobowym, przy czym wskazane powyzej limity Sredniego
miesiecznego dochodu brutto zwicksza sie o 30% w stosunku do gospodarstw
domowych, w ktérych zamieszkuje osoba legitymujgca sig orzeczeniem
o niepelnosprawnosci.

2. W latach 2021-2025 zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy oraz zamian miedzy najemcami lokali nienalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujgcymi lokale w innych zasobach moga by¢
dokonywane, w przypadkach okreslonych ponizej:

1) pomiedzy stronami posiadajgcymi tytut prawny do lokalu, z ktérych jedna
korzysta z lokalu Gminy, na podstawie zlozonego przez nich wspdlnie
pisemnego wniosku,

2) na wniosek najemcy, ubiegajgcego si¢ o zamiane lokalu z waznych powodow
rodzinnych lub zdrowotnych, ktory spetnia kryterium dochodowe tj. jezeli
$redni miesieczny dochod brutto, w przeliczeniu na jednego czlonka
gospodarstwa domowego, wynikajacego z deklaracji dolgczonej do wniosku
nie przekroczy 150% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie domowym
wieloosobowym 1 200% najnizszej emerytury w  gospodarstwie
jednoosobowym, przy czym wskazane powyzej limity Sredniego miesi¢cznego
dochodu brutto zwigksza si¢ o 30% w stosunku do gospodarstw domowych,
w  ktorych  zamieszkuje  osoba  legitymujaca  si¢  orzeczeniem
o niepelnosprawnosci.

3)na wniosek najemcy, ktéry ze wzgledu na swojg niepelnosprawnosc,
udokumentowang orzeczeniem o niepelnosprawnosci, ubiega si¢ o zamiang ze
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wzgledu na konieczno$¢ posiadania lokalu przystosowanego dla osoby
niepetnosprawne;,

4) z inicjatywy Gminy, z zamiarem pozyskania lokali o wigkszym metrazu
poprzez przekwaterowanie do lokalu o mniejszej powierzchni lokatorow
zalegajacymi z oplatami za zajmowany dotychczas lokal lub na wniosek
lokatora deklarujgcego potrzebe zamieszkania w lokalu o mniejszej
powierzchni,

5) z inicjatywy Gminy, z powodu zamiaru zbycia lokali w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, po odmowie ich wykupu przez dotychczasowego najemcoéw.

3. Warunkiem dokonywania zamiany pomig¢dzy najemcami lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy a najemcami lokali niewchodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy jest:

1) posiadanie pisemnej zgody wiasciciela kazdego z lokali oraz wszystkich
cztonkoéw gospodarstwa domowego zamieszkujacych wspolnie
Z najemcami,

2) brak zaleglosci czynszowych ciazacych na lokalach,

3) lokalizacja lokali na terenie Gminy Konstancin-Jeziorna,

4) uzyskanie pozytywnej opinii Komis)i Mieszkaniowej,

5) uzyskanie zgody Burmistrza.

Program jest wizjg gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym, ktéry
w trakcie realizacji bedzie mogt by¢ aktualizowany w wyniku zmian obowigzujacego
prawa, powstawania sytuacji faktycznych wymagajacych bezzwlocznej interwencji
wlasciciela lokali oraz sytuacji finansowej Gminy.

17

1d: FF7E6212-0E47-4488-A942-752D3FC13400. Projekt Strona 17



