UCHWALA NR XXX.238.2021
RADY GMINY RACIAZ
z dnia 20 grudnia 2021 r.

W sprawie przyjecia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Racigz na lata 2022 - 2026”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2021 r., poz. 1372 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwcea 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611 ze zm.) Rada Gminy Raciaz uchwala co

nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ , Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Racigz na lata 2022 - 20267, stanowigcy zalacznik do niniejszej uchwaly.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Raciaz.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.




Zalgcznik

do Uchwaly Nr XXX.238.2021
Rady Gminy Raciaz

z dnia 20 grudnia 2021 r.

,, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Racigz na lata 2022-2026”

1. Wprowadzenie.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Racigz to dokument
majacy na celu wsparcie w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejacym zasobem
mieszkaniowym znajdujgcym sie¢ w jej posiadaniu. Ustala on formy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gminy. Program zawiera informacj¢ o mieszkaniowym zasobie gminy,
strukturze mieszkan w zasobie, prognozie dotyczacej wielkoéci zasobu mieszkaniowego oraz
analize potrzeb i remontow. Ponadto zgromadzono w nim dane na temat Zrédel finansowania
gospodarki mieszkaniowej, sposobu zarzadzania lokalami wchodzgcymi w  sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz strukture wydatkow.

2. Podstawa prawna ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Racigz na lata 2022-2026”.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Racigz zostal
opracowany stosownie do postanowien art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz. U. 2020 r., poz. 611 ze zm.).

Wskazana powyzej ustawa definiuje zasob mieszkaniowy gminy, na ktory skladajg si¢ lokale
shuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wlasnos¢ gminy.

Gléwnym celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
okreslenie podstawowych zatozen i wytycznych dziatan Gminy zabezpieczajgcych racjonalne
gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym stuzy¢ ma realizacji zadania wlasnego
gminy polegajagcego na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspélnoty samorzadowej poprzez zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych
traktowane jako priorytet wobec ustawowego obowigzku gminy, a takze w miarg¢ mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Zaspokajanie potrzeb wsp6lnoty samorzadowej to réwniez umozliwienie mieszkancom

swobodnego pozyskiwania mieszkan o standardzie zapewniajagcym wilasciwy poziom



warunkow zyciowych oraz kosztach nabycia i eksploatacji odpowiadajacych ich mozliwosciom
finansowym. Dzialania gminy powinny obejmowa¢ bardzo zréznicowane pod wzgledem
dochodowym grupy ludnosci. Za gospodarstwo domowe i dochéd, o ktérym mowa
w niniejszym programie przyjmuje si¢ gospodarstwo domowe i dochéd w rozumieniu
przepisbw ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U.z2021 1, poz. 2021).

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga zarzadzania nieruchomosciami
wchodzacymi w skiad zasobu, polegajacego na:

1) Zapewnieniu wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej zasobu.

2) Zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji zasobu.

3) Biezacym administrowaniu zasobem.

4) Utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym zgodnie z jego przeznaczeniem.

5) Uzasadnionym inwestowaniu w zasob.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Raciagz na lata
2022-2026, zwanym dalej Programem, swoim zakresem obejmuje:

1) Prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegdlnych latach.

2) Analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

3) Plan sprzedazy lokali w kolejnych latach.

4) Zasady polityki czynszowe] oraz zasady obnizania czynszu.

5) 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.

6) Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7) Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, a takze koszty inwestycyjne.

8) Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy a w szczegdlnosci:

a. Niezbedny zakres zmian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.
b. Planowang sprzedaz lokali.

9) Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy.



3. Wielkosé i stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

W sklad mieszkaniowego zasobu gminy wchodza lokale polozone w budynkach
wolnostojacych oraz lokale w budynkach wielorodzinnych bedacych wlasnoécia Gminy,
przeznaczone do wynajmu.

Mieszkaniowy zaséb Gminy wg stanu na dzien 1 grudnia 2021 r. tworzy 5 budynkéw. Dane
liczbowe zasobu mieszkaniowego Gminy przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 1:

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego gminy Raciaz

Lp. Adres Powierzchnia | Ilos¢ Budynek
uzytkowa w m? | mieszkan wielorodzinny

I Budy Kraszewskie 39 44,80 1 Tak

2. Kodhatowo 44 50,59 1 Tak

3. Krajkowo 10 87,50 2 Tak

4. Krajkowo 11 49,13 1 Tak

5. Krasniewo 27 271,87 5 Tak

6. Strozecin 30 63,30 3 Tak

¥ Strozecin 52 92,80 2 Tak

8. Wepity 37 156,77 6 Tak

9. Koziebrody 81 85,92 1 Nie
SUMA 902,68 22

W okresie obowigzywania Programu nie przewiduje si¢ powigkszenia mieszkaniowego zasobu
gminy poprzez budowe nowych budynkéw mieszkalnych. Przewidywany jest za to remont
lokali w budynku osrodka zdrowia w miejscowosci Unieck (3 lokale), ktéry mialby na celu
powiekszenie zasobu mieszkaniowego oraz poprawe obecnych warunkéw mieszkaniowych.

Zaséb mieszkaniowy gminy Raciaz w latach 2022 - 2026 ulega¢ bgdzie zmianom z powodu
sprzedazy lokali mieszkalnych. Prognozowane zmiany mieszkaniowego zasobu gminy w latach

2022 - 2026 przedstawia tabela nr 2.



Tabela nr 2:

Prognoza wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy Raciaz w latach 2022-2026

Lp. | Adres Iosé Stan Remont Sprzedaz lokali
mieszkan | techniczny | lokali W W

poszczegolnych | poszczegdlnych
latach latach

L. Budy Kraszewskie | 1 Dobry - 2022

39

2 Kodtutowo 44 1 Staby - 2023

3. Krajkowo 10 2 Dobry - -

4. Krajkowo 11 1 Dobry - -

5 Krasniewo 27 5 Staby 2024 -

6. Strozecin 30 3 Staby 2025 -

7 Strozegcin 52 2 Dobry - -

8. Wepity 37 6 Dobry - -

9. Koziebrody 81 1 Staby - -

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy okresla si¢ na bazie nastepujacych kryteriow:

1) Wiek budynkow.

2) Wyposazenie techniczne budynkow i lokali.

3) Stan aktualny budynkéow.
Gmina Racigz w miare posiadanych srodkow finansowych stara sie przeprowadzaé biezace
remonty. Bardzo czgsto zakres przeprowadzanych prac staje sie bardzo obszerny i $rodki
zabezpieczone
w budzecie nie wystarczaja na wszystkie zaplanowane w danym roku prace. Gmina Racigz
poprzez biezace remonty, naprawy i konserwacje bedzie utrzymywaé mieszkaniowy zasob
gminy w okresie obowigzywania programu w stanie niepogorszonym.

4. Analiza zapotrzebowania na lokale mieszkalne.
Sredniorocznie wptywa 2 podania o przyznanie lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu
gminy. Wynajem lokali realizowany jest sukcesywnie w miare zwalniania lokali w istniejacym
zasobie Gminy, na podstawie listy osob oczekujgcych na wynajem lokalu mieszkaniowego,
aktualizowanej na koniec kazdego roku kalendarzowego. Przewidywane zapotrzebowanie na

lokale mieszkalne w Gminie w latach 2022-2026 przedstawia tabela nr 3.



Tabela nr 3:

Przewidywane zapotrzebowanie na lokale mieszkaniowe w latach 2022-2026

Prognozowane Ilo$¢ rodzin ubiegajacych si¢ o
potrzeby lokal

w poszczeg6inych
latach

2022

2023

2024

2025

2026

W W N RN

5. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu
technologicznego budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata.

Zly stan techniczny budynkéw to jeden z wazniejszych probleméw w dziedzinie gospodarki
lokalowej. Stan techniczny z powodu wieloletniego ich eksploatowania przy braku
wystarczajacych $rodkéw na remonty kapitalne. Cztery budynki s3 w bardzo zlym stanie
technicznym wymagaja kapitalnego remontu, pozostale budynki wymagajg remontéw
biezacych. W budynku w m. Wepily wykonano remont scian zewngtrznych, wzmocnienie
fundamentéw, natomiast w Strozecinie przeprowadzono remont kominéw oraz scian
zewngtrznych.
W okresie obowigzywania programu przy kwalifikowaniu poszczegolnych budynkéw do
remontu, brane bedg pod uwage wyniki okresowe przeglady budynkdéw.
Zrédlem finansowania biezacych konserwacji w latach obowiazywania programu, bedg srodki
finansowe budzetu Gminy pochodzgce z optat z tytulu najmu lokali.
W ramach biezgcych remontdéw budynkow planuje sig:

a) Usuwanie stanéw zagrozen katastrofa budowlang budynkow.

b) Remonty elementéw konstrukcyjnych budynkow.

¢) Wymiane stolarki okiennej i drzwiowej .

d) Termomodernizacj¢ budynkow.

¢) Zapewnienie zrodet ciepta do lokali mieszkalnych.

f) Wymiane instalacji elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej.

¢) Wymiane pokrycia dachowego.



Prace te zostang wykonane w ramach posiadanych srodkow.
Podstawg planowanych remontéw sa wyniki:
a) Przegladoéw technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.).
b) Ekspertyz, nakazow instytucji zewnetrznych.
¢) Systematycznej kontroli budynkow, dokonywanej przez pracownikéw Gminy Racigz.
Celem remontow i modernizacji budynkow jest:
d) Zapewnienie bezpieczenstwa najemcom.
e) Doprowadzenie do jednolitych standardéw technicznych budynkoéw stanowigcych
mieszkaniowy zasoéb gminy.
W pierwszej kolejnosci beda podejmowane prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukeji
budynkoéw, modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia
przeciwpozarowego. Szczegotowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Gminy okreslone beda w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw odrebnie
w kazdym roku kalendarzowym.
6. Prognozowana sprzedaz lokali w latach 2022-2026
W latach 2022 - 2026 planuje sie sprzedaz 1 lokalu mieszkalnego, potozonego w miejscowosci
Budy Kraszewskie 39.
Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byé¢:
a) Racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.
b) Pozyskiwanie srodkéw na rzecz mieszkalnictwa.
Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego kazdorazowo
reguluja odrgbne uchwaly Rady Gminy Racigz.
7. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.
W celu prowadzenia wiasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania
technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego calego
mieszkaniowego zasobu gminy a w efekcie poprawy warunkow mieszkaniowych najemcow
lokali komunalnych przyjmuje sie do realizacji zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasobu Gminy Racigz, wynikajace z niniejszego Programu.
Stawki czynszu dla mieszkaniowego zasobu Gminy Racigz za 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych ustala W¢jt Gminy Racigz w drodze zarzadzenia za podstawie
postanowienn  niniejszej uchwaly z uwzglednieniem czynnikow  obnizajacych

i podwyzszajacych ich warto$¢ uzytkows. Podwyzszenie czynszu za uzywanie lokali nie moze



byé dokonywane czesciej niz co 12 miesiecy. W stosunku do najemcéw o niskich dochodach
Wit stosuje obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujgcych stawek.
Wysoko$¢ czynszu naliczonego wedtug obowiazujacych stawek obniza si¢ o 15 % w przypadku
gdy, $redni miesieczny dochéd na jedng osobe w gospodarstwie domowym w okresie 3 m-cy
poprzedzajgcych date zlozenia wniosku nie przekracza 75% najnizszej emerytury w
gospodarstwach jednoosobowych i 50% w gospodarstwach wieloosobowych. Obnizke czynszu
udziela sie najemcy na okres 12 miesiecy. Decyzje w sprawie obnizki czynszu podejmuje Wojt.
Stawke czynszu za 1m2 powierzchni lokalu ustala si¢ z uwzglgdnieniem nastgpujacych
czynnikow:

a) Podlgczenie lokalu do instalacji wodnej i kanalizacyjnej.

b) Posiadanie instalacji c.0. w lokalu.

¢) Polozenie lokalu w budynku potozonym na nieruchomos$ci majacej dost¢p do drogi

asfaltowe;j.

Najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy sg zobowigzani do
uiszczania czynszu i innych optat niezaleznych od Wynajmujacego, takich jak oplaty za energie
elektryczng, wode i $cieki, odbior nieczystosci ptynnych i statych.
W przypadku lokali mieszkalnych czynsz najmu i oplaty niezalezne od wlasciciela platne sg z
gory do dnia 10-go dnia kazdego miesiaca, chyba, ze strony postanowia inaczej. Wplat nalezy
dokonywa¢ na rachunek bankowy wskazany przez Wynajmujacego.
Wysoko$¢ czynszu za wynajem lokali w mieszkaniowym zasobie gminy powinna by¢
ksztaltowana na poziomie:

a) Zapewniajgcym utrzymanie budynkéw w stanie technicznym co najmniej

niepogorszonym.

b) Umozliwiajacym sprawne administrowanie zasobem.

¢) Uwzgledniajgcym sytuacje ekonomiczng spoleczenstwa Gminy.
Ustala sie nastepujgce rodzaje czynszow, obowigzujacych w mieszkaniowym zasobie Gminy
Racigz:

a) Czynsz za lokale mieszkalne.
Dla wszystkich zasobow uznaje si¢ za konieczne dazenie do sytuacji, w ktorej czynsz bedzie
zapewniaé pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobu, w tym przede wszystkim
kosztéw biezgcego utrzymania technicznego budynkoéw, konserwacji i przegladow, remontow,

kosztow zarzadzania oraz kosztow utrzymania czystosci.



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

Decyzje w sprawie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy podejmuje Wojt. Zarzadzanie
mieszkaniowymi zasobami gminy odbywaé si¢ bedzie w najblizszych pieciu latach na
dotychczasowych zasadach.

W referacie Rolnictwa i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Gminy prowadzona bedzie
ewidencja lokali, dokumentacja zwigzana z najmem lokali, obstuga finansowa w zakresie
poboru i windykacji naleznosci z tytulu najmu oraz dokonywane beda niezbedne prace
remontowo - budowlane.

9. Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2022 - 2026.

Zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy sa:

b) Wplywy z czynszéw za najem lokali mieszkaniowych.

¢) Wplywy z czynszéw za najem lokali uzytkowych.

d) Srodki pochodzace z budzetu Gminy.

Dodatkowymi zewngtrznymi Zzrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

a) Dotacje pochodzace z budzetu Panstwa.

b) Dofinansowania pochodzace ze $rodkéw Narodowego i Wojewddzkiego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

¢) Inne $rodki pomocowe.

Wplywy te w calosci przeznaczone sg na pokrycie nastepujacych kosztow:

a) Eksploatacji.

b) Remontéw budynkéw gminnych.

¢) Inwestycji.

d) Zarzadu nieruchomos$ciami.

e) Remontéw czesci wspdlnych.

Dazac do racjonalnej polityki czynszowej wydatki na koszty eksploatacji, remontow biezacych,
funduszy remontowych powinny byé pokrywane wylgcznie z wplywoéw czynszowych.
Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej, w okresie obowigzywania Programu, bedzie
utrzymanie rownowazacej si¢ struktury dochodow i wydatkéw biezacych. Wysokosé kosztow
w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzgdu nieruchomosciami, a takze koszty inwestycyjne.

Z punktu widzenia ekonomicznego na koszty utrzymania zasobu lokalowego skladaja sie:



a) Koszty utrzymania technicznego (obowiazkowe przeglady instalacji i urzadzen,

dorazne naprawy, konserwacje niezb¢dne biezace remonty, dozdr techniczny, usuwanie

awarii).

b) Ubezpieczenie budynkéow (ubezpieczenie budynkéow od ognia i innych szkod

losowych).

¢) Pozostate koszty (o$wietlenie, ogrzewanie czesci wspolnych budynkow, zuzycie wody

na potrzeby administracyjne, koszty dezynfekeji i deratyzacji).
Ponadto ponoszone sa wydatki na:
a) Remonty oraz modernizacje lokali i budynkow.

b) Pozostale wydatki (koszty operacyjne i inne).

Wysokoéé wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach

2022-2026 oszacowano na podstawie dotychczas ponoszonych kosztow z uwzglednieniem

zmian w wysokosci zasobu, zmiany wielkosci czynszow, planéw remontowych, modernizacji

i inwestycji. Prognoze wydatkéw na mieszkaniowy zas6b Gminy w latach 2022-2026 obrazuje

tabela nr 4.
Tabela nr 4:

Prognoza wydatkéw na mieszkaniowy zasob gminy w lata 2022-2026

Pokrycie wydatkéw | Lata obowigzywania programu

2022 r. 2023 r. 2024 r. 2025,

2026 r.

Koszty biezacej | 1000,00 zt | 1000,00 zt | 1000,00 zt | 1000,00 zt

eksploatacji

1000,00 zt

Koszty remontow 5000,00 zt | 5000,00 zt 5000,00 zt 5000,00 zi

5000,00 zt

Koszty modernizacji
lokali i budynkéw
wchodzgcych w 2000,00 zt | 4000,00 zt | 4000,00 zi 6000,00 zt
sktad
mieszkaniowego

zasobu gminy

8000,00 zt

Koszty zarzadu - - - -

nieruchomosciami

Koszty inwestycyjne | - - , _

Razem 8000,00 zt | 10 000,00 zi | 10 000,00 zi | 12 000,00 zi

14 000,00 z1




Poziom wydatkow na utrzymanie i niezbedne remonty oraz ulepszenie mieszkaniowego zasobu
uzasadnia stopniowy wzrost stawek czynszu. Zadaniem polityki czynszowej Gminy na lata
2022-2026 jest takie ksztaltowanie stawek czynszu, aby dazy¢ do samowystarczalnosci
finansowej gospodarki mieszkaniowe;j.
10. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy planuje si¢ w okresie obowigzywania niniejszego programu:
a) Dazenie do prowadzenia remontéw o takim zakresie, ktory nie wymaga przydzielenia
lokalu zamiennego.
b) Adaptacja pomieszczen niemieszkalnych.
c) Wykorzystywanie mozliwosci pozyskiwania unijnych srodkow finansowych w ramach
istniejacych programow na renowacje czgsci wspdlnych budynkow wielolokalowych.
Tworzenie warunkéw dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej
nalezy do zadan wlasnych Gminy. Wobec powyzszego Gmina Raciaz podejmowac bedzie
dzialania w celu powigkszenia wlasnego zasobu mieszkaniowego.
Rada Gminy zleca Wojtowi podjecie wszelkich zgodnych z przepisami prawa dziatan w celu
umozliwienia zawarcia bezposrednich uméw na dostawe do lokalu medidéw i ustug.
Lokale z mieszkaniowego zasobu przeznacza si¢ dla mieszkancow Gminy, ktérzy nie sg
w stanie wynajac lokali z innych zasobdw, a jednoczesnie sytuacja finansowa pozwala na

oplacenie czynszoéw w lokalach komunalnych.






