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w sprawie: Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Zielonka na lata 2026 — 2030.

Na podstawie art. 21 ust.1, pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 poz. 725) uchwala
sig, co nastepuje:

§ 1

Przyjmuje sie Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Zielonka
na lata 2026-2030, stanowigcy zatgcznik do uchwaty.

§2

Traci moc Uchwata Rady Miasta Zielonka Nr XXXIV/341/21 z dnia 29 czerwca 2021 r.
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Zielonka na lata 2021 — 2025.

§3

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Zielonka.

§4

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik Nr 1

doUchwaly ..........................
Rady Miasta Zielonka

ZAnia ..o

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM MIASTA ZIELONKA NA LATA 2026-2030

Rozdzial 1

Miasto Zielonka, realizujgc zadania wynikajace z Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
© ochronie prawlokatoréw, mieszkaniowym zascbie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwana dalej "ustawa", podejmuje dziatania majgce na celu
zapewnienie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkancow.
W zwiagzku z tym, opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Zielonka jest odpowiedzig na konieczno&é skutecznego i diugofalowego
zarzgdzania zasobem mieszkaniowym miasta, z uwzglednieniem zmieniajgcych sie potrzeb
lokalnej spotecznosci.

Gtdwnym celem opracowania Wieloletniego Programu jest stworzenie ram dla efektywnego
gospodarowania lokalami mieszkalnymi nalezacymi do miasta Zielonka oraz zapewnienie,
ze polityka mieszkaniowa bedzie prowadzona w sposob zréwnowazony, przejrzysty
i dostosowany do realibw spofecznoekonomicznych miasta. Program ten obejmuje analize
stanu technicznego, ilosciowego i jakosciowego zasobu mieszkaniowego miasta, a takze
definiuje kierunki dziatan w zakresie zarzgdzania, modernizacji, remontéw i najmu lokali
komunalnych.

Niniejszy dokument jest wynikiem analizy dotychczasowych doswiadczen w gospodarowaniu
mieszkaniowym zasobem gminnym, a takze prognoz demograficznych i spoleczno-
ekonomicznych, ktére majg wplyw na rozwdj miasta Zielonka. Program uwzglednia potrzeby
mieszkancdw, ze szczegdlnym uwzglednieniem oséb w trudnej sytuacji mieszkaniowej, rodzin
o niskich dochodach, senioréw i innych grup wymagajgcych wsparcia.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Zielonka bedzie
realizowany w latach 2026-2030, stanowiac podstawe do podejmowania decyzji w zakresie
polityki mieszkaniowej.

Jego wdrozenie ma na celu poprawe jakoéci zycia mieszkancow, zapewnienie efektywnego
wykorzystania  zasobu  mieszkaniowego  miasta oraz  stworzenie  warunkow
dla zréwnowazonego rozwoju miasta Zielonka przyjaznego dla jej mieszkancow.

Rozdzial 2

Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegodlnych latach, z podzialem na lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe
i pozostate lokale mieszkalne.

§1

1. Z uwagi na obowigzki Gminy wynikajgce wprost z obowigzujacych przepiséw prawa
celowe jest podejmowanie przez Miasto Zielonka dziatan, aby tworzyé warunki
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspélnoty samorzadowej, dlatego
tez zaklada sie, ze w okresie obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zielonka - w miare mozliwosci finansowych Gminy
i w przypadku pozyskiwania dodatkowych $rodkdéw finansowych beda nastepowaé
korzystne zmiany w liczbie lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb Gminy.




o1 R

Gmina Miasto Zielonka bedzie podejmowaé wszelkie dziatania celem utrzymania
posiadanego zasobu mieszkaniowego na takim poziomie, aby umozliwiat on tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkow wspdlnoty samorzadowsj,
przeznaczajac lokale komunalne lub socjalne dla osdb ubiegajgcych sie o najem lokalu
z zasobu Gminy, kiére speiniajg kryteria okreslone w uchwale dotyczgcej zasad
gospodarowania tym zasobem, oczekuja na najem lokalu w oparciu o prawomocny wyrok
sgdu lub nabyly uprawnienie do otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrgbne
przepisy.
Ograniczone $rodki finansowe Gminy uniemozliwiajgce biezgce realizowanie nowego
budownictwa mieszkaniowego, a takze liczba osdb oczekujacych pomocy poprzez
oddanie w najem lokalu komunalnego, powodujg, Ze w pierwszych latach obowigzywania
Programu realizowana bedzie zasada, iz w pierwsze] kolejnosci wykonywane beda
zadania wynikajgce dla Gminy wprost z ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego dotyczace zapewnienia lokali socjalnych
i lokali zamiennych a kolejno udzielenie pomocy mieszkaniowej innym osobom
spetniajgcym okreélone przez Gmine warunki do najmu iokalu.
Zasob mieszkaniowy Gminy to 183 lokale, w tym 15 lokali socjalnych.
Struktura zasobdw mieszkaniowych Gminy wedtug form wtasnosci ksztaftuje
sie nastepujaco:

1) 136 lokale — wiasno$é Gminy w budynkach wolnostojgcych;

2) 47 lokale — wtasnosé Gminy we Wspdlnotach Mieszkaniowych;
Gmina zarzadza i administruje 4 budynkami, ktérych stan prawny nie jest uregulowany,
ktérych wiascicielami sg:

1) budynki Skarbu Panstwa - 2 budynki (Zaciszna 10, Zagtoby 5);

2) osoby fizyczne- 4 budynki - (Chodkiewicza 3; Kilinskiego 54).
Szczegllowe zestawienie budynkéw (z lokalami) znajdujgcymi sie w zasobie
mieszkaniowym Gminy.

Tabela nr 1 Wykaz budynkéw Miasta Zielonka

Lp llosé llosé lokali

Adres nieruchomosci Wiasnhos$é lokali socjalnych
w roku 2026

1 |Legiondw 46 Gmina 6

2 |Brzozowa 38 Gmina 2

3 |Chodkiewicza 3 - Uzytkownik Gmina 6
nieuregulowany stan prawny

4 | Chodkiewicza 8 GCmina 4

5 |Granicznat13 Uzytkownik 3

6 |Kilinskiego 51 Gmina 4

7 | Kilinskiego 54 Uzytkownik Gmina |6

8 |Krasihskiego 30 Gmina 14 4

9 |Lipowa 2 Gmina 2

10 | Lipowa 8 Gmina 8

11 |11 Listopada 31 Gmina 1 1

12 | Ogrodowa 1 Gmina 7 1

13 | Piastowska 15 Gmina 16

14 | Podleéna 2 Gmina 4 1

15 | Podleéna 4 Gmina 20 3

16 | Szkolna 17 Gmina 4

17 | Traugutta 1b Gmina 3

18 | Traugutta 1C Gmina 4




19 |Warminska 25 Gmina 6
20 | Zaciszna 10 - nieuregulowany | Uzytkownik Gmina 6 3
stan prawny
21 | Zagtoby 5 Uzytkownik Gmina 2
-nieuregulowany stan prawny
22 |Diuga 18 bl. 3 Wspdlnota 1
Mieszkaniowa
23 |Diuga 18 bl. 4 Wspédlnota 1
Mieszkaniowa
24 |Dluga 18 bl. 5 Wspélnota 1
Mieszkaniowa
25 |Dluga 18 bl. 9 Wspélnota 3 1
Mieszkaniowa
26 |Diuga 18 bl. 10 Wspdlnota 3
Mieszkaniowa
27 |Dtuga 18 bl. 12 Wspdéinota 1
Mieszkaniowa
28 |Diuga 18 bl. 13 Wspdinota 5
Mieszkaniowa
29 |Diuga 3 Wspélnota 1
Mieszkaniowa
30 |Dtuga 5 Wspdlnota 1
Mieszkaniowa
31 | Dgbrowskiego 3 Wspdlnota 5
Mieszkaniowa
32 {Wolnosci 2 bl. 3, 5, 12,13 Spotdzieinia 4
Mieszkaniowa
33 |Wyszyhskiego 7 bl. 19 Wspélnota 2
Mieszkaniowa
34 | Wyszynhiskiego 7 bl. 20 Wspéinota 6
Mieszkaniowa
35 |Wyszynhskiego 7 bl.22 Wspdlnota 9
Mieszkaniowa
36 | Zabia 4 Wspdinota 1
Mieszkaniowa
37 |Legiondw 4a Wspéinota 3
Mieszkaniowa '
Razem: 175 14
8. Przewiduje sie, ze wielko&¢ zasobu mieszkaniowego w latach 2026-2030 bedzie ulegaé
zmianom, w szczegolnosci poprzez wylaczenie z uzytkowania budynkéw w bardzo ztym
stanie technicznym, niespemiajacych obowigzujgcych norm  uzytkowych oraz
przeznaczeniem niekidrych lokali w ramach realizacji kluczowych dla miasta projektéw
spotecznych. Dodatkowo, z jednej strony bedzie nastgpowato zmniejszanie si¢ zasobu
mieszkaniowego- w zwigzku ze sprzedaza lokali mieszkalnych i innych nieprzewidzianych
zdarzenn losowych —a z drugiej sitrony - zwiekszenie zasobu w wyniku: budowy,
rozbudowy, adaptacji budynkéw, przejmowania budynkéw od innych instytucji oraz
w wyniku wspoétudziatu w budownictwie mieszkaniowym. Gmina Zielonka przewiduje
przejecie nieruchomosci przy ul. Zacisznej 10 oraz Zagtoby 5 w latach 2026-2030. Gmina
gromadzi materialy i dokumenty (dowody) celem regulacji stanu prawnego nieruchomosci.
9. Przyijmuje sie nastepujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy

w kolejnych latach:




Tabela nr 2 Prognoza wielkos$ci zasobu mieszkaniowego Miasta Zielonka

Lokale rok

2026 2027 2028 2029 2030
Zasob mieszkaniowy 183 181* 179* 177* 175"
W tym lokale socjalne 15 16 18 19 20

* Proghoza sprzedazy lokali

10. Sytuacja dotyczaca stanu technicznego w =zasobach mieszkaniowych stanowigcych
whasno$é Gminy Zielonka i zarzadzanych przez Gmine Zielonka wyglada nastgpujaco:

1) 2 budynki, stanowigce witasno§é Gminy (Legiondw 46, Piastowska 15) zostaty
wybudowane/adaptowane i oddane do uzytku w latach 2004 — 2007 oraz 17 lokali
w blokach 19, 20i 22 przy ul. Wyszynskiego 7 oraz 4 lokale w blokach 3, 5, 12, 13
przy ul. Wolnoéci 2 - ich stan techniczny ocenia sig jako dobry;

2) pozostate budynki, kiérych gmina jest wtascicielem [ub sprawuje funkcje zarzgdey
halezg do starego zasobu mieszkaniowego — zostaly wybudowane w latach 30
ubiegtego wieku i wymagajg remontow.

11. Ocena lokali mieszkalnych i lokali socjalnych w ztym stanie technicznym w budynkach
mieszkalnych wraz z prognozg zmian ich stanu w latach 2026-2030:

—~ Diuga 18 bl. 12 m. 8 — 1 lokal - 2026;

Graniczna 13 — 1 lokal; Zaciszna 10 — 4 lokale — 2027;

Krasifiskiego 30 — 3 lokale - 2028;

Szkolna 17 — 1 lokal; Zagtoby 5 — 1 lokal; Ogrodowa 1 — 1 lokal — 2029;

Brzozowa 38 — 2 lokale — 2030.

12. Stan techniczny lokali, ktorych wiascicielem jest gmina i nalezg one do gminnego zasobu
mieszkaniowego:
1) w spdtdzielniach mieszkaniowych jest dobry;
2) we wspoblnotach mieszkaniowych - dobry.

13. Powigkszanie mieszkaniowego zasobu Gminy w tym, zasobu lokali socjalnych oraz
pomieszczen tymezasowych w kolejnych tatach winno by¢ realizowane w miare mozliwosci
w szczegolnosci przez:
1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wtasnych srodkéw finansowych,

w tym réwniez z wykorzystaniem $rodkow przeznaczonych na ten cel w budzecie

Panstwa, a takze w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego lub koncesji na roboty

budowlane;

2) adaptacje budynkéw komunalnych i powierzchni niemieszkalnych na lokale mieszkalne

i socjalne;

3} przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne;
4} przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujgcych przepisow, celem
adaptacji na lokale mieszkalne i socjalne.

14. Aby skutecznie realizowaé =zadania, ktérych celem jest tworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspélnoty samorzgdowej
i zapobieganie wykluczeniom spotecznym, dopuszcza sig mozliwos¢ wynajmowania lokali
od innych witascicieli lokali i podnajmowania osobom trzecim, w tym réwniez dla realizacji
prawomochych wyrokéw sadowych wg zasad okreslonych w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

!



Rozdziat 3
Analiza potrzeb craz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata.

§2

1. Znajomos¢ stanu technicznego posiadanych i administrowanych zasobow mieszkaniowych
oraz systematyczna kontrola i analiza majaca na celu okreslenie stopnia zuzycia
budynkéw umozliwia racjonalne planowanie remontdow i ma bezposredni wplyw na
wtasciwe zarzadzanie posiadang substancjg mieszkaniowa. Poniewaz czynnikami
majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynkéw sg miedzy innymi: wiek budynku,
rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposéb utrzymania budynkdéw, dotychczas
wykonane remonty, konserwacje i sposéb uzytkowania budynkéw, a przede wszystkim
wyscko$é srodkéw finansowych przeznaczanych na wykonanie koniecznych remontéw
i napraw celowym jest systematyczne, zgodne z przyjetym przez administratora budynkéw
harmonogramem - prowadzenie w nich inwestycji i remontow w takim zakresie, aby
nieruchomosci te mogly w okresie obowigzywania Programu osiagnac¢ jak najlepszy stan
techniczny.

2. Dla zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia, ktére przyjmuje sie za priorytetowe oraz
celem doprowadzenia budynkéw do jak najlepszego stanu technicznego, zaktada
sie dalszg systematyczng poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta
Zielonka przyjmujge, iz w pierwszej kolejnosci usuwane bedg stany awaryjne zagrazajgce
zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow i ich mieniu oraz konstrukgji technicznej budynku, ale
jednoczesnie beda podejmowane dziatania podnoszace standard zamieszkania
(modernizacja  budynkdw). Podstawowym celem remontdw jest zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkownikom lokali i budynkow:

1) duza czes¢ budynkéw wymaga remontu;

2) instalacje elektryczne w potowie mieszkaniowego zasobu Gminy wymagajg
wymiany;

3) nalezy dokonaé niezbednych remontéw w celu zahamowania procesu
dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego;

4) prognozuje sie remonty w szczegodlnosci polegajgce ha: naprawie lub wymianie
pokrycia dachowego, obrdbek blacharskich, przebudowie trzondéw kominowych,
wymianie stolarki okienne] i drzwiowe], wymianie podtdg, malowaniu klatek
schodowych, ociepleniu budynkdéw;

5) planuje sie sukcesywne doprowadzanie instalacji wodociagowej i kanalizacyjnej
do budynkéw gminnego zasobu mieszkaniowego - w istniejgcych ulicznych
magistralach.

3. Celem prowadzonej polityki remontowej nieruchomosci winno byé:

odniesienie stanu technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasdb Gminy,

poprzez przyjecie zasady, systematycznego zwiekszania srodkdw finansowych na remonty

tak, aby budynki posiadaly sprawnie dziatajace instalacje wodociggowe, kanalizacyjne,
bezpieczng instalacje elektryczng odpowiadajaca obecnym wymogom technicznym oraz niskie
zuzycie ciepta bedace wynikiem dokonanej termorenowacji (ocieplenia) budynku;

1) biezace okreélanie priorytetowych  kierunkdéw w  zakresie  remontow
mieszkaniowego zasobu Gminy zmierzajgcych do statego podnoszenia naktaddw
finansowych na remonty, ktére pozwolg unikngé wydawania $rodkéw finansowych
na usuwanie standéw awaryjnych;

2) wyposazenie podmiotéw odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu
w instrumenty prawne i finansowe umozliwiajgce podejmowanie odpowiedzialnych
decyzji w zakresie kolejno$ci wykonywania robdt i ich celowosci.

4, Szczegotowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych witasnosc i wspotwtasno$s
Gminy na kazdy rok kalendarzowy okreslane bheda w oparciu o przeglady stanu
technicznego budynkdw tak, aby srodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych -
najpilniejszych dziatarh, mogty zostaé zabezpieczone w budzecie Gminy na kolejny rok.



Analize potrzeb w zakresie nakiaddw inwestycyjnych i remontowych oraz szacunkowe
potrzeby finansowe wynikajgce ze stanu technicznego budynkow 2z podziatem
na nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ i wspdiwtasnodé Miasta Zielonka przedstawia
tabela nr 3.
Oceny stanu technicznego budynkow bedg sporzadzane w kazdym roku kalendarzowym
W oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane.
Za sporzadzenie oceny o kitdrej mowa w ust.6 oraz sporzadzenie harmonogramow
remontow budynkéw odpowiedzialny jest zarzadea (administrator) zasobu.
Zakiada sie, ze w wyniku przyjetych zatozenn Programu zwigzanych z poprawg stanu
technicznego zasobu nastapi:

1} zmniejszenie kosztow eksploataciji utrzymania nieruchomosci;

2) zmnigjszenie kosztdw zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkdw;

3) zahamowanie proceséw degradacji budynkow i lokali.
Plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali
z podziatem na kolejne lata

Tabela Nr 3 Plan remontdw zasobu mieszkaniowego

Lp | Adres Konieczne prace Szacunkow | Planowany
a wartos¢ termin
brutto realizacji

1 LEGIONOW 46 Remont dachu 90 000,00 | 2028-2029

2 BRZOZOWA 38 Remont dachu 120 000,00 | 2027-2028

3 CHODKIEWICZA 8 | Remont czesci 150 000,00 | 2028-2029

wspolnych/naprawa elewacji

4 GRANICZNA 13 Remont dachu/ remont czesci 200 000,00 | 2026-2027

wspolnych/naprawa elewacji

5 WARMINSKA 25 Remont czesci wspdlnych - klatka | 40 000,00 | 2026-2027

schodowa

6 OGRODOWA 1 Termomodernizacja 250 000,00 | 2026-2027

budynku/remont dachu/naprawa
slewagji

7 PODLESNA 4 Termomodernizacja 260 000,00 | 2026-2027

budynku/remont czgsci
wspolnych/modernizacja instalacji
kominowych | wentylacyinych
8 ZAGLOBY 5 Wykonanie instalacji sanitarngj 100 000,00 | 2026-2028
10. Plan modernizacji i remontéw wynikajacy ze stanu technicznego budynku moze podlegaé

Zmianie w poszczegodlnych latach w zwiazku z przedstawionymi biezgcymi ocenami stanu
technicznego np. awarie.

i Rozdziat 4
Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
§3
Finansowanie inwestycji i remontdw nieruchomosci stanowigcych  wilasnosc

i wspohwlasnosé Gminy nastepowaé bedzie ze srodkdw przyjetych w kazdym kolejnym
roku kalendarzowym na ten cel w budzecie Gminy.

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania Programu —
$rodki pieniezne na finansowanie inwestycji i remontéw zasobéw mieszkaniowych Miasta
Zielonka bedg &rodkami pochodzgcymi z nastepujacych zrédet:

1)} z budzetu Gminy;




2) dotacje z budzetu panstwa w ramach programéw rzadowych na wspieranie
budownictwa mieszkaniowego i remonty;

3) dotacje z Unii Europejskiej pozyskiwane w ramach programow;,

4) pozyczkii kredyty ze srodkdw krajowych i zagranicznych;

5) czynsz za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych;

6) sprzedaz lokali mieszkalnych;

7) zinnych zrodet finansowania.

3. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej powinno by¢é dazenie do zréwnowazenia
dochodéw i wydatkéw w zakresie gospodarki mieszkaniowe] w ramach Srodkow
finansowych ujetych w budzecie Gminy na dany rok.

4. Finansowanie remontdw i inwestycji w nieruchomosciach stanowiacych wspélwlasnosc
Miasta Zielonka odbywaé sie bedzie w zakresie okreslonym uchwatami wspdinot
mieszkaniowych do wysokoséci posiadanych udziatow w nieruchomosci.

Rozdzial 5
Planowana sprzedaz lokali wchodzgacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Zielonka

§4
1. Z uwagi na obecng niewystarczajaca liczbe lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Zielonka w zestawieniu z pofrzebami i obecnym stanem technicznym
czesci budynkdw przyjmuje sie, iz ewentualna sprzedaz lokali mieszkalnych wechodzacych

w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzona bedzie

z zachowaniem zasady racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

i odbywacé sie bedzie, w oparciu o obowigzujgce przepisy ustawy © gospodarce

nieruchomoséciami wylgcznie na zasadach okreslonych odrebnymi uchwatami  Rady

Miasta Zielonka.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byé: ‘

1) przemyslana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego powigzana bezposrednio
z przyjetym harmonogramem remontéw nieruchomosci;

2) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy poprzez Zzadanie
w przypadku zbycia lokalu - zwrotu udzielonsj bonifikaty - w przypadkach
przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

3. Gmina moze odmowié sprzedazy lokali w szczegoélnosci, w kazdym przypadku,
gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem Gminy.
4, Wylacza sie ze sprzedazy na rzecz najemcow:

1) lokale socjalne i budynki z lokalami o standardzie Iokali socjalnych, ktére
po zwolnieniu ich przez dotychczasowych najemcéw przeznaczane beda na lokale
socjalne;

2) lokale zadtuzone;

3) lokale w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego i rozbiorki.

§5
Prognoza sprzedazy lokali w kolgjnych latach 2026 — 2030.
1. Przy planowaniu sprzedazy lokali mieszkalnych w kolejnych latach nalezy bra¢ pod
uwage:
1) zapisy ustawy o ochronie praw lokatorow umozliwiajgce wypowiadanie umow najmu
lokatorom oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

2) dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania zasobu mieszkaniowego gminy;
3) ocene dotychczasowe] sprzedazy.
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Rozdziat 6
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§6

. Z uwagi na obowigzek Gminy prowadzenia wiasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi,

nalezytego utrzymania technicznego budynkdéw mieszkalnych, podniesienia standardu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy, a w efekcie poprawy warunkéw
mieszkaniowych najemcéw lokali mieszkalnych przyjmuje sie do realizacji zasady polityki
czynszowsj dla mieszkaniowego zasobu Miasta Zielonka wynikajgce z Programu.
Najemca oprécz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacja
mieszkania.

Polityka czynszowa gminy polega na dostosowaniu wysoko$ci czynszéw do potrzeb
wynikajgcych z gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminnym. Wysoko§¢ stawek
czynszu okresla sie uwzgledniajac czynniki podwyZzszajgce lub obnizajace wartosc
uzytkows lokali.

Dla mieszkaniowego zasobu Miasta Ziglonka ustala sie nastepujgce rodzaje czynszow:

1) czynsz za lokale komunalne;

2) czynsz za lokale socjalne;

Bazg wyjsciowg do ustalania maksymalnej stawki czynszu stanowi wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
ustalany co szeéé miesiecy przez Wojewode Mazowieckiego w Dzienniku Urzedowym.
Warto§¢  odtworzeniows  lokalu  stanowi  iloczyn  powierzchni  uzytkowe]
i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.

Podwyzka nie moze byé dokonywana czeécigj niz co szesc miesiecy.

Wysoko&é stawki bazowej czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
i czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajgcych warto$é uzytkowg lokalu oraz wysokosc
stawek czynszu najmu lokali sogjalnych i pomieszczen tymczasowych ustala Burmistrz
Miasta Zielonka w drodze =zarzadzenia, z zachowaniem zasad wynikajgcych
zobowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawnych oraz w oparciu o postanowienia
Programu.

Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekraczac potowy stawki bazowej czynszu
obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Miasta Zielonka.

Stawka czynszu moze by¢ obnizona w stosunku do najemcoéw o niskich dochodach,
ktérych sredni miesieczny dochdd w okresie trzech miesigoy poprzedzajgcych ziozenie
wniosku nie przekracza 40% najnizszej emerytury na jednego czlonka rodziny
w gospodarstwie wieloosobowym - 70% obnizki lub 80% najnizsze] emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym — 50% obnizki.

Ustala sig, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu mogg wystepowac najemcy
lokali  wchodzgcych w  sklad mieszkaniowego zasobu Miasta  Zielonka,
w przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiadaé bedzie
€0 hajmniej 3% wartosci odiworzeniowej budynku.

Najemca ubiegajgcy sie o obnizke czynszu o kiérej mowa w pkt. 11 jest zobowigzany
do zlozenia stosownego wniosku 0 jej przyznanie. Obnizka czynszu udzielona moze
zostaé najemcy, ktéry spetni kryteria dochodowe uzasadniajgce zastosowanie obnizki
czynszu przewidziane w odrebnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust. 3 pkt. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Ustala sie nastepujace podstawowe kategorie lokali mieszkalnych w Zielonce.

1) KATEGORIA | A - Lokale wyposazoneg w instalacje elektryczna, wod.-kan., CO, WC
i fazienke;

2) KATEGORIA | B - Lokale wyposaZzone w instalacje elekiryczng, wod.-kan., CO, WC
i tazienke;

3) KATEGORIA | C - Lokale wyposazone w instalacje elektryczng, wod.~kan., CO, WC
i tazienke;




4) KATEGORIA 1l - Lokale wyposazone w instalacje elektryczng, wod.-kan.,gazowg, WC
i tazienke bez CO;

5) KATEGORIA Ill - Lokale wyposazone w instalacje elekiryczna, wod.-kan.,CO,
bez instalacji gazowej, WC lub tazienka na korytarzu;

6) KATEGORIA IV - Lokale wyposazone w instalacje elekiryczng i wod.-kan.;

7) KATEGORIA V - Lokale wyposazone w instalacie elekiryczng, wodociggowsg
lub kanalizacyjnag;

8) KATEGORIA VI - Lokale wyposazone w instalacje elekiryczna,

9) KATEGORIA VIl - Lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe i w budynkach
do rozbidrki.

14. Decyzje o zmianie wysokosci stawki czynszu podejmuje Burmistrz Miasta Zielonka
w formie zarzgdzenia raz w roku. Nie dotyczy to opiat niezaleznych od wtasciciela.

15. Wysokoéé czynszu za lokale komunalne podlega corocznej waloryzacji na podstawie
wskaznika inflacji ogtaszanego przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS),
z uwzglednieniem aktualnych kosztéw utrzymania nieruchomosci.

16. Zmiana wysokosci czynszu moze nastgpi¢ tylko z zachowaniem zasad wynikajgcych
z obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawa.

17. Dopuszcza sig mozliwos¢ podpisania porozumienia z najemcami budynkéw komunalnych,
ktorzy wyrazili cheé (w formie pisemnego wniosku), umozliwiajgcego im wykonywanie prac
porzadkowych w ramach powstatego diugu z tytutu czynszu najmu, lub odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu zgodnie z zapisami ,Programu odpracowania zalegfosci
z tytutu najmu fokalu wehodzgcego w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego Miasta
Zielonka”,

18. Zasady naliczania odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego:

1) osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg zobowigzane do uiszczania co miesigc
odszkodowania na zasadach okreslonych w art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), az do dnia opréznienia lokalu;

2) powyzsze zasady dotycza takze lokali, ktore byty uprzednio objete umowsg najmu
socjalnego lub umowa najmu tymczasowego pomieszczenia,

3) osoby uprawnione do najmu socjalnego lokalu, wobec kiérych sgd orzekt o wstrzymaniu
oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, zobowigzane sg do
uiszczania odszkodowania w wysokosci czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu,
jakie bylyby nalezne za ten lokal, gdyby byt on objety najmem socjalnym.

Rozdzial7

Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy i przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobhem gminy w kolejnych latach.

§7
1. Zarzgdzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy definiuje sie jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majgcych na celu
w szczegolnosci:
- zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
- zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatagii nieruchomosci;
— zapewnienia wiasciwe] gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa
energetycznego;
— biezgce administrowanie nieruchomoscig;
—  utrzymanie nieruchomoéci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
- uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.
2. Czynno&ci zwigzane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem Miasta
Zielonka wykonywane sa w sposéb bezposredni przez Urzad za posrednictwem Wydziatu



Gospodarki Komunalne] i Architekiury Krajobrazu w oparciu o cbowigzujace przepisy
prawa.

3. Przyjety obecnie model zarzadzania posiadanym zasobem zapewnia pefne wykonywanie
funkcji wiascicielskich przez Urzad Miasta Zielonka wobec nieruchomosci wchodzgceych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

4. W okresie obowigzywania Programu moga zostaé podjete dziatania, ktérych celem bedzie
optymalizacja kosztéw | poprawa efektywnoéci Swiadczonych ustug w zakresie
zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy, w tym rowniez powierzenie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy innemu podmiotowi.

Rozdzial 8
Wysokoéé wydatkow w kolejnych latach, z podziatlem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wehedzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu, koszty zarzadu nieruchomoéciami wspoélnymi, ktorych Gmina
jest jednym ze wspolwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

§8

1. Prognoza finansowa obejmujgca wplywy czynszowe w latach 2026 -2030 w tys. zt.
Tabela Nr 4

Wplyw z | Wplyw z | Wplywy z Wplywy z | Wplywy z

Czynszu | CZynszu | czynszu czynszu czynszu

za 2026 | za 2027 | za 2028 za 2029 za 2030
Budynki | gg5000 | 754600 | 830 060 913060 | 1004 360
komunalne

2. Szacowanie biezgcych wydatkéw na kolejne lata dotyczacych budynkéw komunalnych
przy zatozeniu 10 % wzrostu w tys. zt.

Tabela Nr 5
Biezgce koszty

2026 2027 2028 2029 2030
220000 | 253000 291 000 334 000 384 000

Koszty
eksploatacji®
Zaliczki dla
Wspdlnot
Mieszkaniowych
- koszty 140 000 | 154 000 169 400 186 340 204 974
utrzymania
~ fundusz
remontowy

1. Podane kwoty przedstawiajg wplywy z czynszu mieszkalnego, bez zatozenia, ze wszyscy
lokatorzy optacajg czynsz i sg wyliczone w oparciu o faktyczne wplywy za 2025,
2. Kwota wynikajaca z podpisanych umdw w 2025 r. i podniesiona o 15 %.



Rozdziat 9
Opis innych dziatarh majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zielonka.

§9 -

. W zwigzku z planowanymi remontami i modernizacjami budynkéw oraz lokali mieszkalnych

moze zaistnie¢ koniecznoéé czasowego lub statego przeniesienia najemcow do innych
lokali. W tym celu Miasto Zielonka przewiduje:
1) dokonywanie zamian lokali z urzedu lub na wniosek najemcow w celu dopasowania
sytuacji mieszkaniowej do aktualnych potrzeb rodzinnych, zdrowotnych
i finansowych gospodarstw domowych, po uprzednim uregulowaniu ewentualnych
haleznosci;
2) zapewnienie lokali zamiennych dla najemcdw, kidrych lokale beda podlegac
remontom uniemozliwiajacym dalsze zamieszkiwanie, zgodnie z przepisami ustawy
o ochronie praw lokatoréw.

. Przeniesienie najemcoéw do innych lokali jest dopuszczalne w przypadku:

1) uzasadnionym potrzebg realizacji przez Miasio szczegélnego celu w dziedzinie
mieszkalnictwa lub innych zadan;
2) uzasadnionym wzgledami racjonalhego gospodarowania zasobem.

. Decyzjg w przedmiocie przeniesienia najemcow do innych lokali, wyburzenia budynkow

mieszkalnych lub przeznaczenia na realizacje innego celu oraz przyzhania uprawnienia do
lokalu zamiennego podejmuje Burmistrz Miasta Zielonka.

. W zakresie planowane] sprzedazy lokali, Miasto Zielonka moze wypowiadac umowy najmu

na poét roku naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego pod warunkiem jednoczesnego
zaoferowania wynajecia w tej samej migjscowosci innego lokalu, spefniajacego wymagania
co najmniej takie same, jakie powinien speiac lokal zamienny. Wysoko$¢ czynszu i oplat
w lokalu zamiennym musi uwzgledniaé stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu
zamiennego do [okalu zwalnianego.

. W przypadku, gdy najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu

wchodzgcego w sklad zasobu, warunkiem koniecznym skorzystania z powyZzszej
mozliwosci jest uprzednie zaoferowanie temu najemcy nabycia Iokalu objetego
wypowiedzeniem | nieskorzystanie przez niego z przystugujacego mu pierwszenstwa
w jego nabyciu.

. Dopuszcza sie mozliwos¢ przeniesienia najemcdw do innych lokali, wyburzenia, sprzedazy

lub przekwalifikowania budynkow, w ktérych znajdujg sie lokale mieszkalne wchodzace w
skitad zasobu, bedace w stanie technicznym wskazujgcym na nieopfacalnosé ich remontu
lub w innych przypadkach uzasadnionych wzglgdami racjonalnego gospodarowania
zasobem.

. Dopuszcza sie przeznaczenie s$rodkéw uzyskanych ze sprzedazy hieruchomoéci

wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Miasta Zielonka na finansowanie remontow
i modernizacji pozostatego zasobu mieszkaniowego oraz na realizacje nowych inwestycji
mieszkaniowych, co przyczyni sie do poprawy jakosci i dostepnosci mieszkan
dla mieszkancow Miasta Zielonka.

. W ramach wspblpracy z Oérodkiem Pomocy Spolecznej, Miasto Zielonka realizuje

Jub bedzie realizowaé projekty wymagajgce zadysponowania gminnych lokali mieszkalnych.
Lokale mogg byé przeznaczane w szczegdlnosci na potrzeby mieszkan wspomaganych,
treningowych badZ miejsc czasowego pobytu, wspierajgc tym samym osoby w trudnej
sytuacji zyciowej i materialne;.

. Dopuszcza sie, w miare mozliwosci oraz posiadanych $rodkow, uwzglednianie

w dziataniach remontowych i modernizacyjnych potrzeb osdb z niepetnosprawnosciami
oraz osbb starszych poprzez likwidacje barier architektonicznych, takich jak montaz wind,
podjazdéw czy dostosowanie pomieszczen sanitarnych, zgodnie z wymogami ustawy
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegblnymi potrzebami.



10.

11.

12.

13.

Miasto bedzie podejmowac dziatania na rzecz poprawy efektywnosci energetycznej
budynkéw mieszkalnych poprzez realizacje projektow termomodernizacyjnych, wymiang
zrédet ciepta na rozwigzania proekologiczne oraz instalacje odnawialnych zrodet energii,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. W ramach tych dziatan planowane jest
pozyskiwanie $rodkéw finansowych z funduszy krajowych i unijnych, w tym z programéw
takich jak "Czyste Powietrze".

Miasto bedzie realizowa¢ dziatania majgce na celu eliminacje niskiej emisji poprzez
wymiane przestarzatych, nieefektywnych zrodet ciepta na nowoczesne, ekologiczne
systemy ogrzewania. Przedsiewziecia te beda zgodne z zapisami Programu Ochrony
Powietrza dla Wojewodztwa Mazowieckiego oraz obowiazujacymi przepisami prawa
ochrony Srodowiska.

Miasto bedzie kontynuowac wspotprace z instytucjami rzadowymi, samorzadowymi oraz
organizacjami  pozarzadowymi, a takze podejmowaé dziatania zmierzajgce
do nawigzywania partnerstw w celu realizacji wspoéinych projektow. Przedsiewziecia
te majg na celu rozwdj zasobu mieszkaniowego oraz zapewnienie wsparcia mieszkancom,
co pozostaje zgodne z zatozeniami Programu.

Dziatania te bedg realizowane w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa oraz
z poszanowaniem zasad gospodarnosci, celowosci i efektywnosci wykorzystania srodkow
publicznych, przyczyniajac sie do poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zielonka.
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Uzasadnienie
do projektu uchwaty
w sprawie: Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta

Zielonka na lata 2026 — 2030.

Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy [ o zmianie Kodeksu cywilnego, na Gmine natozony jest
obowigzek opracowania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktéry obejmowa¢ ma co najmniej 5 kolejnych lat. Program w swoich zatozeniach
zawiera tematyke dotyczacg mieszkaniowego zasobu gminy, poczgwszy od wielkosci zasobu
gminy i jego stanu technicznego, poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych, polityke czynszowa,
remontowg oraz powstawanie nowych lokali komunalnych i socjalnych. Opracowanie
programu pozwoli na prowadzenie prawidtowej polityki gospodarowania i zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zielonka.

BURMISTRZ
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Kamil Michal Iwandowski



