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WSTEP

Zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611, z 2021 r. poz. 11),
zwanej w dalszej czesci ,ustawg”, jednym z podstawowych zadan wtasnych gminy jest tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdow wspdlnoty samorzadowej. Dazenie do jak najpetniejszej
realizacji tego zadania powinno by¢ jednym z priorytetowych celéw dziatan podejmowanych przez organy
gminy. Posiadanie lokalu mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie sie podstawowej komorki spotecznej, jaka
jest rodzina. Jednoczes$nie, jako jedno z najdrozszych dobr, lokal mieszkalny jest dla przecietnego
gospodarstwa domowego trudno osiggalny, co stawia gmine przed wyzwaniem wymagajagcym duzego
zaangazowania.

Ze wzgledu na powyzsze, dysponowanie zasobem powinno odbywacd sie w sposdb zapewniajgcy maksymalne
jego wykorzystanie na cele zwigzane z udzielaniem pomocy mieszkaniowej tym, ktérzy tego rzeczywiscie
potrzebuja. Nalezy bowiem podkresli¢, iz jakkolwiek zgodnie z art. 1 ust. 1 Ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o
samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 713, 1378),wszyscy mieszkancy gminy tworza z mocy prawa
wspolnote samorzadowa, jednakze z przepisu art. 4 ustawy wynika, ze gmina zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, gospodarstw domowych o niskich dochodach, a nie wszystkich gospodarstw
domowych, niezaleznie od dochoddw. Przepis ten zakredla zatem granice gospodarowania przez gmine
lokalami wchodzgcymi w skfad zasobu oraz zasobem tymczasowych pomieszczen. Dziatania podejmowane w
tym zakresie powinny by¢ zgodne z zasadami prawidtowej gospodarki, do czego zobowigzuje art. 12 Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11, 234).
Konieczne sg zatem zaréwno czynnosci, ktére powodujg zabezpieczenie substancji budowlanej zasobu przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, czyli zachowywanie jej w stanie niepogorszonym, jak i przestrzeganie regut
zarzgdzania i rozporzgdzania nieruchomosciami oraz korzystania z nich, ktére pozwolg na jak najpetniejszg
realizacje tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i rdownoczesnie sg racjonalne.
Koniecznym jest dysponowanie zasobem w sposdb umozliwiajgcy zapewnienie integracji spotecznej poprzez
kierowanie do zawierania uméw najmu lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w obrebie jednej nieruchomosci
budynkowej lub osiedla, mieszkancow ubiegajgcych sie o pomoc mieszkaniowg z rdinych tytutdow oraz
zréznicowanych pod wzgledem szeroko rozumianego statusu spotecznego i majgtkowego.
W ramach racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Wyszogréd, nalezy
prowadzi¢ takie dziatania aby ograniczac liczbe oséb oczekujgcych na lokal z zasobu. Kryteria racjonalnosci
spetniajg dziatania, ktére umozliwiajg w szczegdlnosci:
1. biezgce realizowanie zadan spoczywajgcych na Gminie i Miescie Wyszogrod w  zakresie pomocy
mieszkaniowej;
2. stopniowe ograniczanie, a w efekcie zlikwidowanie obcigzenia Gminy i Miasta Wyszogrdd roszczeniami
odszkodowawczymi z tytutu niewywigzywania sie z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego i
tymczasowego pomieszczenia.

Gmina i Miasto Wyszogrdd posiada i tworzy mieszkaniowy zaséb w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkdw wspdlnoty samorzgdowej.

Przyjmuje sie nastepujgce priorytety w gospodarowaniu lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Wyszogrdod:

1) dazenie do optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu, poprzez zmniejszanie liczby
niezagospodarowanych lokali;

2) uefektywnienie dotychczas stosowanych oraz wprowadzanie nowych instrumentéw stuzgcych
skutecznemu egzekwowaniu naleznosci z tytutu korzystania z mieszkan gminnych i minimalizowaniu
zadtuzenia;

3) usprawnienie realizacji wykwaterowan lokatorow z budynkéw o ztym stanie technicznym lub
przeznaczonych do opréznienia z uwagi na istotny interes Gminy i Miasta Wyszogréd;

4) sukcesywng poprawe stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego, w szczegdlnosci
poprzez:

a) realizacje koniecznych remontéw i modernizacji;
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b) likwidacje barier architektonicznych w zwigzku z remontami lokali wskazywanych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych osdb niepetnosprawnych;
6) racjonalizacje wynajmu gminnych lokali mieszkalnych w ramach rozwigzan stuzgcych dostosowaniu
wielkosci wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwosci najemcow;
7) urynkowienie wysokosci stawek czynszowych w zasobie.

Realizacja upowaznienia ustawowego do uchwalenia Wieloletniego programu zawartego w art. 21 ust. 2

ustawy wymaga, by byt on opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowat w szczegdlnosci:

1. prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z
podziatem na kolejne lata;

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5. sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6. Zzrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7. wysokos¢ wydatkédw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspaélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdtwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8. opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali;
b) planowang sprzedaz lokali.

Art. 21 ust. 2 ustawy stosuje sie odpowiednio do zasobu tymczasowych pomieszczen.

Przedstawiony Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Wyszogrdd
zawiera powyzej wymienione obligatoryjne elementy ustawowe. Oprécz zagadnied enumeratywnie
wymienionych w ustawie wprowadzono réwniez opis innych dziatan, ktérych realizacja powinna prowadzi¢ do

racjonalnego gospodarowania zasobem.

W przypadku wystgpienia potrzeby, niniejszy program bedzie poddawany aktualizacji.
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l. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY | MIASTA WYSZOGROD W POSZCZEGOLNYCH LATACH

1. Zasdéb mieszkaniowy, jego wielkos¢ i struktura

Zasob mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogrod zlokalizowany jest w 31 budynkach i obejmuje 105

lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 3 429,77 m?, przy czym:

1) 98 to lokale komunalne o tgcznej powierzchni 3 226,77 m?, co stanowi 94% powierzchni catego
zasobu mieszkaniowego;

2) 7 to lokale przeznaczone do najmu w trybie najmu socjalnego, o tgcznej powierzchni 203,00 m?, co
stanowi 6% powierzchni catego zasobu mieszkaniowego.

Tabela nr 1 Zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogrod

Lp. Adres Li'czba lokali Powierzchnia w m?
mieszkalnych
1 Grodkowo 13 4 179,00
2 Grodkowo 14 6 293,00
3 Grodkowo 15 4 161,00
4 Kilinskiego 21 3 54,00
5 Klasztorna 13 3 123,00
6 Klasztorna 4 2 60,00
7 Narutowicza 14 1 18,00
8 Niepodlegtosci 9 4 110,64
9 Okodlna 3 2 91,40
10 | Okdlna 3a 1 45,20
11 | Ptocka 36B 1 44,00
12 | Ptocka 36C 2 88,00
13 | Ptocka 36D 2 77,00
14 | Ptocka 36E 2 90,00
15 | Ptocka 38 3 76,00
16 | Rebowska 25 6 187,00
17 | Rebowska 27 7 193,00
18 | Rebowska 28 6 136,00
19 | Rebowska 33 4 124,71
20 | Rebowska 35 4 152,00
21 | Rebowska 36 2 56,00
22 | Rebowska 38 4 171,00
23 | Rebowska 4 4 114,00
24 | Rebowska 42 1 20,00
25 | Rebowska 56 1 23,00
26 | Rebowska 57 7 198,00
27 | Rebowska 6 4 92,00
28 | Rebowska 7;9;11 3 115,22
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29 |Rynek 12 5 139,00
30 |Rynek 15 6 171,60
31 |Zamiescie 9 1 27,00
Razem: 105 3429,77
W tym lokale z najmem socjalnym:
Kilinskiego 21 3 54
Rebowska 33 1 26
Klasztorna 13 3 123
Razem: 7 203,00
Wykres nr 1
ZasOb mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogréd
M lokale mieszkalne / komunlne @ lokale w trybie najmu socjalnego
Wykres nr 2

Struktura powierzchniowa zasobu

M [okale komunalne M |okale w trybie najmu socjalnego

Wynajmowanie lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wyszogréd
reguluje Uchwata nr 111/XI1X/2016 Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd z dnia 20 kwietnia 2016 roku (zwana
dalej ,,uchwaty”).
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Mieszkaniowy zasdb gminy tworzg lokale stanowigce wtasnos¢ Gminy i Miasta Wyszogrdd. Najem ww.
lokali przystuguje osobom, ktére nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, o niskim dochodzie
gospodarstwa domowego; osobom petnoletnim, zamieszkujgcym w Gminie Wyszogrdd co najmniej 5 lat.
W wyjgtkowych przypadkach, Burmistrz Gminy i Miasta Wyszogréd moze wyrazi¢ zgode na zawarcie
umowy najmu z innymi osobami, o ile jest to uzasadnione interesem lokalnej spotecznosci.

Przywotana wyzej uchwata okresla zasady najmu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Wyszogrdd, ich
zamiany, jak réwniez zasady nabycia tytutu prawnego do lokalu oraz tryb rozpatrywania wnioskow o
najem lokalu i kontroli spoteczne;j.

Umowe najmu lokalu zawiera sie w pierwszej kolejnosci z osobami posiadajgcymi niski dochdd,
rozumiany jako $redni dochdd z ostatnich 6 m-cy, przypadajacy na jedng osobe zgtoszong do wspdlnego
zamieszkiwania, nie przekraczajgcy wskazanych w uchwale wartosci — w zaleznosci, czy umowa dotyczy
lokalu mieszkalnego na czas nieokreslony, czy tez najmu socjalnego lokalu.

Zawarcie umowy najmu poprzedza ztozenie do Burmistrza Gminy i Miasta stosownego wniosku o najem
wraz z wymaganymi zatgcznikami. Przedmiotowe wnioski przyjmuje sie w okresie od 01 stycznia do 31
pazdziernika kazdego roku. Wnioski umieszcza sie na rocznej liscie prowadzonej w formie rejestru. Bez
rozpatrzenia pozostajg wnioski posiadajgce braki formalne, nie uzupetnione w odpowiednim czasie,
whnioski ztozone po wskazanym terminie oraz wnioski osdb, ktére w okresie ostatnich 5 lat zbyly badz
dobrowolnie zdaty nieruchomos¢ lub lokal mieszkalny, ktérego byly wtascicielem badz
wspotwtiascicielem.

Do 30 listopada kazdego roku sporzadza sie liste wnioskdw zakwalifikowanych i oczekujgcych na przydziat
lokalu na lata nastepne, ktdra jest opiniowania przez odpowiednig Komisje powotang stosownym
Zarzadzeniem Burmistrza Gminy i Miasta Wyszogrod. Ostatecznie liste zatwierdza Burmistrz.

Przydziat lokali nastepuje wg. kolejnosci oséb umieszczonych na liscie, przy uwzglednieniu rodzaju lokalu
odpowiedniego dla struktury gospodarstwa domowego wnioskodawcy.

W zakreé$lonym uchwatg przypadku, moze nastgpi¢ skreslenie w listy oczekujgcych oraz utrata
uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu w przysztosci, tzn. w przypadku, gdy osoba umieszczona na
liscie dwukrotnie odmdwi przyjecia oferowanego lokalu.

Ostateczng decyzje o przydziale lokalu podejmuje Burmistrz Gminy i Miasta Wyszogrod.

llo$¢ corocznie zrealizowanych wnioskéw jest gtdéwnie uzalezniona od liczby wolnych lokali, nadajgcych sie
do zasiedlenia.

W latach 2016-2020 facznie wplyneto 79 wnioskdéw mieszkaniowych, z czego pozytywnie
rozpatrzono/zweryfikowano 18, co stanowi zaledwie 23%. Ponadto, w ww. okresie zauwazalna jest
wyraznie tendencja spadkowa jezeli chodzi o pozytywne rozpatrzenie wnioskow.

Tabela nr 2 Whnioski mieszkaniowe w latach 2016-2020 oraz ich realizacja

liczba wszystkich
whioskw 15 13 20 21 10

liczba wnioskéw
rozpatrzonych

. . 7 5 5 1 0
pozytywnie/pozytywnie
zweryfikowanych
% realizacji 47% 38% 25% 5% 0%
Wykres nr 3
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WNIOSKI MIESZKANIOWE W LATACH
2016-2020 POZYTYWNIE ROZPATRZONE

2016 2017

M liczba wszystkich wnioskow

liczba wnioskdw rozpatrzonych pozytywnie/pozytywnie zweryfikowanych

Tabela nr 3 Listy mieszkaniowe w latach 2016-2020 oraz ich realizacja

2016 2017 2018 2019 2020

liczba 0séb/ rodzin objetych

. .. . . 31 24 19 22 31
listami mieszkaniowymi

liczba osdb/ rodzin objetych

listami mieszkaniowymi , Z 5 5 1 0

ktdrych wnioski zostaty

zrealizowane

liczba 0s6b/ rodzin objetych

listami mieszkaniowymi ktérych 24 19 14 20 31
whioski oczekujg na realizacje

Wykres nr 4

REALIZACJA LIST MIESZKANIOWYCH W
LATACH 2016-2020

40
30

20
10
0 S N L S

2016 2017 2018 2019 2020

M liczba o0s6b/ rodzin objetych listami mieszkaniowymi

liczba oséb/ rodzin objetych listami mieszkaniowymi , ktdych wnioski zostaty
zrealizowane

W ramach mieszkaniowego zasobu mogg by¢ rowniez dokonywane zamiany lokali, jezeli sg spetnione

warunki okreslone w uchwale, tj.:

1) zamiana jest uzasadniona ze wzgledu na kondygnacje , wyposazenie techniczne bgdz powierzchnie
uzytkowa lokalu;
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2) najemcy dwdch lokali zawnioskujg o takg zamiane (zamiana wzajemna);

3) w przypadku posiadania przez najemce zobowigzania czynszowego za okres co najmniej 12 miesiecy,
dopuszcza sie zamiane na lokal mieszkalny o mniejszej powierzchni, niz powierzchnia dotychczas
zajmowanego lokalu.

Zmiany ilosciowe oraz strukturalne gminnego zasobu mieszkaniowego winny by¢ skorelowane z

istniejgcymi potrzebami mieszkaniowymi, a te wynikajg m.in. z:

1) duzego popytu na mieszkania o stosunkowo niskich czynszach, gtéwnie przez osoby mtode, w tym
osoby bedgce wychowankami placéwek opiekunczo-wychowawczych;

2) pomniejszajgcego sie stanu zasobdw mieszkaniowych wskutek wytgczania z uzytkowania budynkéw
mieszkalnych z uwagi na zty stan techniczny;

3) koniecznos$¢ zapewnienia lokali do najmu socjalnego na podstawie wyrokéw eksmisyjnych orzeczonych
przez sad;

Bazujac na dotychczasowych doswiadczeniach i dostepnych danych, mozna zaktadad, iz zapotrzebowanie

na lokale wynajmowane na czas nieokres$lony (komunalne) utrzyma sie na podobnym poziomie.

Najwiekszy popyt na lokale mieszkalne bedzie w grupie lokali przeznaczonych do najmu socjalnego i te

potrzeby bedg sukcesywnie wzrasta¢, tym samym przeznaczanie w zasobie lokali do najmu socjalnego

winno by¢ procesem ciggtym. W celu czesciowego zaspokojenia tych potrzeb w latach 2021-2025 nalezy

prowadzi¢ modernizacje budynkéw gminnych.

2. Okreslenie stanu technicznego zasobu

Z uwagi na wiek budynkow bedgcych w zasobie Gminy i Miasta Wyszogrdd, z ktérych niemal potowa
zostata wybudowana przed 1900 rokiem, stan techniczny wiekszosci zasobdw mieszkaniowych jest co
najmniej niezadowalajacy.

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementdéw zarzgdzania
substancjg mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego budynkéw pozwala na racjonalne planowanie
remontéw biezgcych i kapitalnych.

Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg miedzy innymi:

1) wiek budynku;

) rodzaj zabudowy;

) rodzaj konstrukcji budynku;

) rodzajistan poszycia dachowego;

)

)

)

U b W N

sposdb podpiwniczenia i izolacji budynku;
warunki gruntowe;
7) sposéb utrzymania i uzytkowania budynku.

()]
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Tabela nr 4 Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Wyszogrdéd

Rok Wyposazenie Stan
p. el U budowy tZEhniczne techniczny
1 | Grodkowo 13 1981 | woda, kan., c.o. | bardzo dobry
2 | Grodkowo 14 1981 | woda, kan., c.o. | bardzo dobry
3 | Grodkowo 15 1981 | woda, kan., c.o. | bardzo dobry
4 | Kilinskiego 21 1910 wodociag $redni
5 |Klasztorna 13 1890 wodociag, kan. $redni
6 | Klasztorna 4 1871 woda, kan. Sredni
7 | Narutowicza 14 1915 woda, kan. Sredni
8 Niepodlegtosci 9 1910 woda Sredni
9 Okdlna 3 1985 woda, kan. dobry
10 | Okdlna 3a 1985 woda, kan. dobry
woda, kan. taz.
11 | Ptocka 36B 1962 we dobry
12 | Ptocka 36C woda, kan., faz. dobry
1964 wcC
13 | Ptocka 36D woda, kan., faz. dobry
1962 wcC
14 | Plocka 36E 1964 | Woda kan. faz. dobry
wCe
15 | Ptocka 38 1890 woda zty
16 |Rebowska 25 1860 woda, kan. $redni
17 | Rebowska 27 1860 woda Sredni
18 | Rebowska 28 1850 Woda, kan. redni
19 | Rebowska 33 1890 woda, kan. Sredni
20 | Rebowska 35 1890 woda, kan. $redni
21 | Rebowska 36 1890 woda sredni
22 | Rebowska 38 1870 woda, kan. dobry
23 | Rebowska 4 1860 Woda, kan. Sredni
24 | Rebowska 42 1960 woda, kan. dobry
25 | Rebowska 56 1928 woda Sredni
26 | Rebowska 57 1900 Woda, kan. Sredni
27 | Rebowska 6 1870 Woda, kan. Sredni
28 | Rebowska 7;9;11 1958 woda, kan. Sredni
29 |Rynek12 1860 Wodociag, kan. dobry
30 |Rynek 15 1820 wodociag $redni
31 |Zamiescie 9 1920 woda sredni
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Wykres nr 5
STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW
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=
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3 5
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0 1901-1950
1820-1900
ROK BUDOWY
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Wykres nr 6

STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW WG.
POWIERZCHNI LOKALI

2 500,00
2 000,00

1500,00

1 000,00

500,00

0,00
powierzchnia lokali w m?

W 1820-1900 ™ 1901-1950 ™ 1951-1990

Charakterystyka stanu technicznego budynkéw dokonywana jest w czterech grupach klasyfikacyjnych:

| grupa
Zty stan —istnieje pilna potrzeba wykonania remontu w biezgcym roku (wymiany) co najmniej jednego
z elementéw budynku, np. konstrukcji, pokrycia dachowego, instalacji, stolarki;

Il grupa

Sredni stan - w najblizszym czasie (do 2 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu (wymiany) co
najmniej jednego z elementéw budynku;
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11l grupa
Dobry stan — w najblizszym czasie (do 5 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu (wymiany) co
najmniej jednego z elementéw budynku;
IV grupa

Bardzo dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do kolejnego przegladu technicznego

Tabela nr 5 Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkéw

OCENA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW WG. GRUP KLASYFIKACII
| gr zty 3,23%
Il gr Sredni 58,06%
[l gr dobry 29,03%
IV gr bardzo dobry 9,68%

Wykres nr 7
OCENA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW

9,68%

I \
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00%

procentowy udziat w zasobie budynkowym

zty Sredni dobry M bardzo dobry

Powyzsze wykazuje duzg potrzebe szybkiego i kompleksowego remontowania zasobéw gminnych, bowiem
brak przeprowadzania kapitalnych remontéw budynkow, zwtaszcza tych najstarszych, moze doprowadzi¢ do
ich wyfgczenia z uzytkowania, co w konsekwencji doprowadzi do zmniejszenia mieszkaniowego zasobu Gminy i
Miasta Wyszogrdod. Rewitalizacja ww. zasobdw winna odbywac sie w sposéb zaplanowany, ze szczegdlnym
uwzglednieniem aspektéw ekonomicznych, jak rowniez stworzeniem plandéw dotyczacych rozbidrek
budynkéw, w przypadku ktérych koszt remontu moze okazac sie nieuzasadniony gospodarczo, bowiem
przewyzszy koszt budowy nowego, o podobnych parametrach uzytkowych obiektu.

Zatem w zakresie stanu technicznego budynkdw bedg podejmowane dziatania zmierzajace do utrzymania
tendencji malejacej liczby budynkow znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym, a w nastepnej kolejnosci —
w $rednim stanie technicznym w oparciu o plany remontéw, majgc na wzgledzie to, iz priorytetowym celem
remontow i modernizacji jest zapewnienie bezpieczeristwa lokatorom.
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Zamierzeniem na lata 2021 — 2025 jest sukcesywne pomniejszanie procentowego udziatu budynkow
zakwalifikowanych do | i Il, poprzez remonty i modernizacje zasobu. Tym samym wzrostowi ulegnie
procentowy udziat zasobu budynkéw zakwalifikowanych do dwdch kolejnych grup. Powyzsze obrazujg tabela
nr 6 oraz wykres nr 8.

Tabela nr 6 Prognoza stanu technicznego budynkdéw w latach 2021-2025

PROGNOZA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW WG. GRUP KLASYFIKACJI
» ’%
GRUPA | ILOSCouDMKOW | (OB DA e
BUDYNKOW)

2021

IV gr 3 10%

I gr 9 29%

Il gr 18 58%

lgr 1 3%
2022

IV gr 3 10%

Ilgr 10 32%

Il gr 18 58%

lgr 0 0%
2023

IVgr 4 13%

I gr 11 35%

Il gr 16 52%

lgr 0 0%
2024

IV gr 5 16%

I gr 11 36%

Il gr 15 48%

lgr 0 0%
2025

IV gr 6 19%

I gr 11 36%

Il gr 14 45%

lgr 0 0%
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Wykres nr 8
Prognoza stanu technicznego budynkdéw wg. grup
klasyfikacji
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
2021 2022 2023 2024 2025
ml mil Il [\

3. Powiekszenie zasobu mieszkaniowego

Gmina i Miasto Wyszogrdod odzyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci
(opuszczenie lokalu badZz zgon najemcy). Liczba pozyskiwanych w taki sposdb lokali, w ramach
istniejgcego zasobu mieszkaniowego nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie natozonego
ustawg obowigzku zapewnienia lokali do najmu socjalnego, lokali zamiennych oraz $wiadczenia pomocy
mieszkaniowej rodzinom o niskich dochodach.

Z uwagi na utrzymujacy sie deficyt mieszkan i wcigz rosngce potrzeby mieszkancéw, za priorytetowe
uznaje sie pozyskiwanie lokali do najmu socjalnego poprzez zmiane sposobu uzytkowania istniejgcych
budynkdéw, bedgcych wiasnoscig gminy.

Uznaje sie za konieczne, przy planowaniu przeksztatcania istniejgcych budynkéw na lokale do najmu
socjalnego w oparciu o wtasne $rodki budzetowe Gminy, ubieganie sie 0 pomoc z budzetu panstwa w
oparciu o ustawe z dnia 08 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych (od 05.03.2021 roku schronisk
dla 0sdb bezdomnych), ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 508, z 2021 r.
poz. 11, 223). Ustawa ta przewiduje udzielanie wsparcia podmiotom realizujgcym przedsiewziecia
polegajgce na tworzeniu lub modernizacji lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w
tym lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy; mieszkan chronionych; noclegowni;
schronisk dla bezdomnych (od 05.03.2021 roku schronisk dla oséb bezdomnych), ogrzewalni i
tymczasowych pomieszczen.

Planuje sie, ze zasdb mieszkaniowy Gminy Wyszogréd do 2025 roku ulegnie powiekszeniu poprzez
zwiekszenie liczby lokali mieszkalnych w zwigzku ze zmiang sposobu uzytkowania i adaptacjg
pomieszczen.

W celu zminimalizowania kosztéw remontu poszczegdlnych lokali mieszkalnych przed ponownym
zasiedleniem, nalezatoby rozwazy¢ mozliwosé wdrozenia procedury remontu takiego lokalu na koszt
wiasny przysztego najemcy, w wyznaczonym przez wtasciciela terminie, za jednoczesnym ponoszeniem
przez przysztego najemce kosztow zwigzanych z eksploatacjg lokalu w czasie remontu. Plusem takiego
rozwigzania jest przede wszystkim brak koniecznosci wytozenia srodkéw finansowych na remont lokalu
przez gmine oraz unikniecie ryzyka odmowy (z uwagi na nieodpowiedni stan techniczny lokalu) przyjecia
oferowanego przez gmine lokalu w ramach przydziatu z listy oczekujgcych, bowiem przyszty najemca
miatby mozliwos¢ przeprowadzenia remontu lokalu wg. ,wtasnego uznania” - oczywiscie po uprzednim
zatwierdzeniu zakresu prac przez wtasciciela.
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Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACII WYNIKAJACY ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

1. Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych

Gmina Wyszogréd jest zobowigzana do zaspokajania potrzeb oséb, ktérych uprawnienia do wynajecia
mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminnego wynikajg wprost z ustawy, czyli zapewnienia odpowiedniej
ilosci lokali do najmu socjalnego i lokali zamiennych w miare posiadanych zasobéw mieszkaniowych.
Niezaleznie od zaspokajania podstawowych potrzeb w zakresie lokali do najmu socjalnego i lokali
zamiennych przewiduje sie biezgcg analize i weryfikacje ilosci wptywajgcych wnioskdéw o pomoc
mieszkaniowg z tytutu ztych warunkéw mieszkaniowych z jednoczesnym osiggnieciem niskich dochoddw.
Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych gospodarstw jest okreslone w ustawie jako jedno z zadan
gminy.

Planuje sie, aby lokale ktérych standard oraz struktura uzasadnia i pozwala na przeznaczenie ich na lokale
do najmu socjalnego lub lokale zamienne bylty dysponowane w pierwszej kolejnosci na realizacje
obligatoryjnych zadan gminy, czyli wskazywane do najmu w oparciu o wyroki sgdowe oraz decyzje nadzoru
budowlanego.

W przypadku pozostatych wnioskodawcédw ubiegajgcych sie o pomoc mieszkaniowg, lokale przyznawane
bedg w oparciu o przyjete Uchwata Rady Gminy i Miasta Wyszogréd zasady wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wyszogrod.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji , wynikajgcych ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych nalezgcych do zasobu Gminy i Miasta
Wyszogrdod ustala Administrator gminnych zasobdw mieszkaniowych, tj. Zaktad Gospodarki Komunalnej w
Wyszogrodzie Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Plany sporzadzane sg w porozumieniu z Urzedem Gminy i Miasta Wyszogréd, w oparciu o ocene stanu
technicznego budynkdw, wynikajgcych miedzy innymi z przeprowadzanych przeglagddw technicznych,
wykonywanych zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1333, 2127, 2320, z 2021 r. poz. 11, 234), jak réwniez z ekspertyz technicznych, opinii, nakazéw oraz
wynikow kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Stan techniczny zasobu gminnego wykazuje duzg potrzebe szybkiego i kompleksowego remontowania
zasobow gminnych, bowiem brak przeprowadzania kapitalnych remontéw budynkdéw, zwtaszcza tych
najstarszych, moze doprowadzi¢ do ich wytgczenia z uzytkowania, co w konsekwencji doprowadzi do
zmniejszenia mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Wyszograd.

Zatozenia standardéw, jakim winien odpowiada¢ mieszkaniowy zaséb Gminy i Miasta Wyszogrod, sg
nastepujace:
I. w zakresie budynkdw:
v elementy konstrukcji budynkdw pozbawione zagrozen;
v sprawna instalacja elektryczna przygotowana do zwiekszonych obcigzen wskutek korzystania ze
sprzetu gospodarstwa domowego;
instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan;
instalacja odgromowa z protokotem badan;
elewacja budynkow bez ubytkéw w tynkach;
pokrycia dachowe szczelne i konserwowane;
kompletne obrébki blacharskie i elementy odwodnienia dachow;
malowane klatki schodowe i elementy stolarki
lI. w zakresie lokali:
v' sprawna instalacja elektryczna;
v' sprawna wentylacja w kuchni i w tazience;
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v" odpowiednie do standardu lokalu wyposazenie w urzgdzenia sanitarne;
v" odpowiednio dobrane zrédto ogrzewania lokalu;

v' szczelna stolarka drzwiowa i okienna;

v' sprawna wewnetrzna instalacja sanitarna

W przypadku wystgpienia jakichkolwiek pilnych prac, plan bedzie weryfikowany w koniecznym zakresie.
W latach 2019 — 2020 przeprowadzono remonty zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Wyszogrod
tacznie w 6 budynkach (przy czym w 2 budynkach zaréwno w 2019, jak i w 2020 roku). Zakres i koszt

remontow przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 7 Wykaz remontdw zrealizowanych w latach 2019-2020

Rok
—— Adres budynku Zakres prac Koszt prac [zi]

o Klasztorna 13 wymiana poszycia dachowego 19 500,00
§ Rebowska 28 wymiana poszycia dachowego 21 000,00
Rebowska 38 wymiana poszycia dachowego 21 000,00

Razem 61 500,00

Narutowicza 14 wymiana poszycia dachowego 3 400,00

(partycypacja w kosztach)

o Rebowska 38 elewacja budynku 20 000,00
Q Rebowska 28 elewacja budynku 31 040,00
Rebowska 57 przytgcze wodno-kanalizacyjne 37 000,00

Rynek 12 przytgcze wodno-kanalizacyjne 18 000,00

Razem 109 440,00

Wykres nr 9

Koszty remontéw przeprowadzonych w latach
2019-2020

120 000,00
100 000,00
80 000,00
60 000,00
40 000,00

20 000,00

0,00

H 2019 ®=2020

W pordéwnaniu z 2019 roku, w roku 2020 zauwazalna jest tendencja wzrostowa jezeli chodzi zaréwno o liczbe
przeprowadzonych prac, jak i poniesionych z tego tytutu kosztow.
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3. Zakres potrzeb lokali stanowigcych zasdb mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogréd z uwzglednieniem
planowanych remontéw i modernizacji na poszczegdlne lata

Na biezaco prowadzone sg prace remontowe w 7 budynkach nalezacych do zasobu Gminy i Miasta
Wyszogrod. Zakres i koszt prac przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 8 Remonty zrealizowane

Rok
S—— Adres budynku Zakres prac Koszt prac [zf]
. wymiana 3 szt. drzwi wejsciowych do
Okdlna 3 czesci wspdlnych (klatek schodowych) 4 680,00
Rebowska 33 naprawa komina 139,00
. L remont poszycia dachowego 159,00
o
S Niepodlegfosci 9 remont drewnianych schodéw 600,00
o
Rynek 15 Wymllana? drzwi wejsciowych do czesci 1350,00
wspolne;
Rebowska 25 wymiana drzwi wejsciowych do lokalu 969,00
Rebowska 57 remont poszycia dachowego 1 090,00
Tabela nr 9 Planowane remonty i modernizacja w podziale na wptywy i koszty
Lp.| Wyszczegdlnienie 2021 2022 (+2%) 2023 (+2%) | 2024 (+2%) | 2025 (+2%)

1 | Planowane wptywy 84 000,00 85 680,00 87394,00 89 141,00 90 924,00
koszty biezgcej
eksploatac;ji

koszty modernizacji
lokali i budynkow

4 | koszty remontow 20 000,00 20 400,00 20 808,00 21 224,00 21 649,00
Razem wydatki| 84 000,00 85 680,00 87 394,00 89 141,00 90 924,00

58 000,00 59 160,00 60343,00 61 550,00 62 780,00

6 000,00 6 120,00 6 243,00 6 367,00 6 495,00

Wykres nr 10

Planowane wptywy w latach 2021-2025

70 000,00
69 000,00
68 000,00
67 000,00
66 000,00
65 000,00
64 000,00
63 000,00
62 000,00
61 000,00

7t

Planowane wptywy

2021 W2022 (+2%) MW2023 (+2%) ®2024 (+2%) W2025 (+2%)
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Wykres nr 11
Planowane koszty biezgcej eksploatacjiw latach 2021-2025
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38 000,00
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zt

koszty biezgcej eksploatacji

2021 W2022 (+2%) W2023 (+2%) m2024(+2%) W 2025 (+2%)

Wykres nr 12

Planowane koszty modernizacji lokali i budynkéw
w latach 2021-2025
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5 800,00

5 600,00
koszty modernizacji lokali i budynkow
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Wykres nr 13
Planowane koszty remontéw w latach 2021-2025

22 000,00

21 000,00
N

20 000,00

19 000,00

koszty remontéw

2021 W2022 (+2%) W2023 (+2%) ®2024 (+2%) W 2025 (+2%)

2021-2025
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Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewni¢ w petnym zakresie realizacje tych robét, ktére
majg na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikdéw lokali oraz oséb trzecich, a takze decydujg
o wiasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym budynkdéw.

W ramach dysponowania s$rodkami nalezy przewidzie¢ konieczno$¢ przystosowania budynkow i ich
bezposredniego otoczenia do potrzeb oséb niepetnosprawnych —jezeli takie potrzeby wystgpia.

Dopuszcza sie mozliwos$¢ wykonania remontu lokali z dodatkowych srodkéw wyodrebnionych w budzecie
Gminy i Miasta Wyszogrdd lub tez srodkdw wtasnych wierzyciela dla osoby uprawnionej wyrokiem
eksmisyjnym do najmu lokalu socjalnego. Powyzszy plan zaktada stopniowy wzrost wptywow ze wzgledu na
zmieniajacy sie wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia metra kwadratowego powierzchni uzytkowej
budynkéw dla wojewddztwa mazowieckiego. W latach 2021-2025 zatozono coroczny wzrost wptywow
02 %.

Zaktada sie rowniez wzrost kosztéw eksploatacji, w zwigzku ze zmieniajgcymi sie kosztami ustug takich jak
przeglady techniczne, kominiarskie, elektryczne oraz koniecznoscia przeprowadzenia dodatkowych
przegladdéw piecioletnich.

lIl. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

Sprzedaz lokali mieszkalnych bedgcych wtasnoscig gminy prowadzona jest w oparciu o Uchwate nr
144/XV1/2004 Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd z dnia 29 grudnia 2004 roku (ze zm.), w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych bedgcych witasnoscig gminy. Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do niniejszej
uchwaty, do sprzedazy wydzielono lokale mieszkalne zlokalizowane w 16 budynkach. Celem sprzedazy
lokali mieszkalnych jest racjonalne gospodarowanie zasobem.

Z mozliwosci wykupu lokalu mieszkalnego mogg skorzystaé wytgcznie najemcy tych lokali, pod warunkiem
posiadania tytutu prawnego do lokalu przez minimum 3 lata i braku zalegtosci w opfatach z tytutu najmu
lokalu. Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego ustalana jest kazdorazowo przez gmine, na podstawie wyceny
lokalu dokonanej przez rzeczoznawce majatkowego, dziatajgcego na zlecenie gminy. Przy wykupie,
whnioskodawcy mogg skorzystac z bonifikaty oraz roztozenia ceny sprzedazy na raty ptatne przez okres 5
lat. Poza wyjatkami wskazanymi w przywotanej wyzej uchwale, udzielona bonifikata — po jej uprzedniej
waloryzacji - podlega zwrotowi na rzecz Gminy Wyszogrdéd w przypadku, gdy nabywca w terminie 5 lat od
daty zawarcia umowy sprzedazy dokona zbycia lokalu mieszkalnego lub bedzie wykorzystywat lokal na
inne cele niz mieszkalne.

W latach 2016-2020 Gmina i Miasto Wyszogrod dokonata sprzedazy 7 lokali, co przedstawia ponizsza
tabela.

Tabela nr 10 Sprzedaz lokali w latach 2021-2025

llo$¢ sprzedanych mieszkan
Rok P [sz’Z.]
2016 0
2017 0
2018 2
2019 2
2020 3
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Wykres nr 14
SPRZEDAZ LOKALI'W LATACH 2016-2020

2,5

ILOSC SPRZEDANYCH LOKALI

1,5

0,5
0 AR

w2016 ™2017 ®™2018 ™ 2019 2020

Na dzien uchwalenia niniejszego planu Gmina i Miasto Wyszogrdod posiadajg 53 lokale w budynkach
przeznaczone do sprzedazy.

Tabela nr 11 Wykaz lokali mienia gminnego przeznaczonych do sprzedazy
wg. stanu na 31.01.2020

15 Adres budynku z lokalami _przeznaczonymi Li_czba lokali

do sprzedazy mieszkalnych
1 Klasztorna 4 2
2 Narutowicza 14 1
3 Niepodlegtosci 9 4
4 Okodlna 3; 3a 3
5 Ptocka 36 B, C, D, E 7
6 Rebowska 28 6
7 Rebowska 33 4
8 Rebowska 35 4
9 Rebowska 36 2
10 | Rebowska 4-6 8
11 | Rebowska 56 1
12 | Rebowska 57 7
13 | Rebowska 7/9/11 3
14 | Zamiescie 9 1
Razem 53

Planuje sie kontynuowanie sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy i Miasta Wyszogrod zgodnie z przyjetymi Uchwatg nr 144/XVI/2004 Rady Gminy i Miasta
Wyszogrod z dnia 29 grudnia 2004 roku (ze zm.) zasadami. Poziom sprzedazy lokali uzalezniony bedzie
miedzy innymi od zainteresowania najemcow wykupem lokalu.
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IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

1. Polityka czynszowa

Jednym z podstawowych narzedzi gospodarki gminnym zasobem mieszkaniowym jest polityka czynszowa
(w tym polityka w zakresie ustalania stawek czynszu dla zasobu gminnego).

Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do takiego uksztattowania stawek czynszu w latach 2021-2025, aby
wptywy czynszdw za najem lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego zapewnity utrzymanie budynkow i
lokali w stanie technicznym co najmniej nie pogorszonym oraz realizacji prac remontowych podnoszgcych
wartos¢ uzytkows, jak réwniez umozliwity sprawne administrowanie zasobami.

Stawke bazowg czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmistrz Gminy i Miasta
Wyszogréd w drodze stosownego zarzadzenia. Jej wysokos¢ ulega podwyizszeniu lub obnizeniu, w
zaleznosci od wystgpienia czynnikdw podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartos¢ okreslonego lokalu
mieszkalnego, ktére przedstawia Tabela nr 12.

Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego oraz pomieszczenia tymczasowego nie moze przekraczac
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy.

Tabela nr 12 Czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos$é uzytkowa lokalu

Czynniki obnizajace lub
Lp. podwyzszajgce wartosé % znizki lub zwyzki w stosunku do stawki bazowej
uzytkowq lokalu
o strefa miejska 0%
1 potozenie budynku —
strefa wiejska -3%
5 potozenie lokalu w lokal potozony w suterenie lub w oficynie -5%
budynku lokal potozony na parterze lub na | pietrze +5%
lokal w budynku wybudowanym przez 1970 r. 0%
ogdlny stan techniczny lokal w budynku wybudowanym miedzy 1970 r. a
3 +2%
budynku 2000 .
lokal w budynku wybudowanym po 2000 r. lub po +59%
kapitalnym remoncie °
brak centralnego ogrzewania* indywidualnego 10%
(instalacja etazowa) °
wyposazenie budynku i | brak tazienki w lokalu -10%
4 lokalu w urzadzenia brak toalety (wc**) w lokalu -10%
techniczne i instalacje brak wewnetrznej instalacji wodociggowej i 0%
oraz ich stan kanalizacyjnej ’
lokal potozony w budynku wyposazonym w
L o . . +5%
przytgcze do sieci kanalizacji sanitarne;

* centralne ogrzewanie — rozumie sie ogrzewanie energiq cieplng dostarczonq z cieptowni lub kottowni lokalnych/instalacja etazowa;
**wc- rozumie sie doprowadzong do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacje wodociggowo-kanalizacyjng umozliwiajgcq
podtgczenie muszli klozetowej i sptuczki/ dotyczy to réwniez wc potozonego poza lokalem (w czesci wspdinej);

Suma znizek w stosunku do stawki bazowej za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu nie moze przekroczy¢ 25%
tej stawki. Najemca, ktory znajdzie sie w szczegdlnie trudnej sytuacji materialnej moze ubiegaé sie o
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obnizke czynszu i jest zobowigzany do przedstawienia deklaracji o wysokosci dochoddéw cztonkdéw
gospodarstwa domowego.

Maksymalna stawka czynszu z tytutu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego
w sktad zasobu mieszkaniowego gminy nie moze przekroczy¢ 3%  wartosci odtworzeniowej 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu w skali roku. Wartos¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni
uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego, ogtaszanego przez Wojewode Mazowieckiego w Dzienniku Wojewddzkim. Wartosé ww.
wskaznika przeliczeniowego dla wojewddztwa mazowieckiego, z wytgczeniem miasta stotecznego
Warszawy za okres od 01 pazdziernika 2020 roku do dnia 31 marca 2021 roku wynosi 4 354,45 zt. Zatem na
dzieri sporzadzania niniejszego planu, maksymalna stawka czynszu z tytutu najmu 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzgcego w sktad zasobu mieszkaniowego gminy nie moze przekroczy¢
10,87 zt/m?2.

Stawke bazowg czynszu mozna podwyzszac nie czesciej niz raz w roku, przy czym celem polityki czynszowej
Gminy i Miasta Wyszogréd bedzie dazenie do zrownowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu z
dochodami

z tytutu czynszow za najem lokali mieszkalnych, przy zatozeniu, ze w 2025 roku stawka czynszu nie
przekroczy 3 % wartosci odtworzeniowej, wyliczanej na zasadach wyzej opisanych.

Najemcy lokali wnoszg czynsz najmu, ustalony wg ww. stawki bazowej, z uwzglednieniem przywotanych
wyzej czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartosé uzytkowa lokalu. Czynsz wnoszony jest ,z
dotu” za dany miesigc do 15-go dnia miesigca nastepnego, na wskazany przez wynajmujgcego rachunek
bankowy. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego, zobowigzane sg do uiszczania odszkodowania w
wysokosci rowniej czynszowi, jaki zobowigzani byliby uiszcza¢ posiadajgc tytut prawny do lokalu.

Na dzien dzisiejszy, wptywy z czynszu za lokale mieszkalne pozwalajg tylko czesciowo pokry¢ koszty
utrzymania zasobu mieszkaniowego. Z wptywdw z czynszu w 2020 roku pokryto jedynie 52% kosztow
remontow i biezgcych napraw.

Pomimo przeprowadzonej w 2011 roku podwyzki stawki czynszu w zasobie Gminy i Miasta Wyszogrdéd,
nadal pozostaje ona niskim poziomie.

Aktualnie, zgodnie z Zarzgdzeniem nr 29/2016 Burmistrza Gminy i Miasta Wyszogréd z dnia 04 maja 2016
roku, stawka bazowa czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosi 3,36 zt/m?2.

W latach 2021-2025 planuje sie, ze wptywy z czynszéw z tytutu najmu gminnych lokali mieszkalnych bedg
wzrastaty Srednio o 2 % w skali roku.
Tabela nr 13 Planowane dochody z tytutu najmu w latach 2021-2025

2021 2022 (+2%) 2023 (+2%) 2024 (+2%) 2025 (+2%)

Czynsze za lokale
mieszkalne [z] 84 000,00 85 680,00 87 394,00 89 141,00 90 924,00
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Wykres nr 15

Planowane dochody z tytutu najmu w latach 2021-2025
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Powyzszy plan zaktada systematyczny wzrost wptywow z tytutu najmu lokali

Tabela nr 14 Wysokos$é wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w latach 2016-2020

2016 2017 2018 2019 2020
Wysokosc wyptaconych 2887,34| 577693 6257,89| 6532,66| 811447
dodatkéw mieszkaniowych [z1]
ilos¢ 0sdb, kto.rym wy.p’racono g 6 g 7 ;
dodatek mieszkaniowy

Wykres nr 16

WYSOKOSC WYPLACONYCH DODATKOW MIESZKANIOWYCH W LATACH
2016-2020
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Strona 22228



WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY I MIASTA WYSZOGROD NA LATA 2021-2025

Tabela nr 15 Prognoza wyptaty dodatkéw mieszkaniowych w latach 2021-2025

2021 2022 2023 2024 2025
Wysokosc wypfaconych dodatkow |5 5, | 5505 09 7502,00 | 750200 | 7502,00
mieszkaniowych [zt]
ilo$¢ 0sdb, ktérym wyptacono dodatek y
mieszkaniowy

Wykres nr 17

PLANOWANA WYSOKOSC WYPLACONYCH DODATKOW
MIESZKANIOWYCH W LATACH 2021-2025
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Prognozuje sie, ze w latach 2021-2025 warto$¢ wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych pozostanie na
jednym poziomie z uwagi na pozytywne zmiany na rynku pracy oraz pojawiajgce sie tendencje spadkowe w
liczbie gospodarstw domowych kwalifikujgcych sie do przyznania dodatkéw mieszkaniowych.

2. Windykacja oraz dziatania skierowane na poprawe $ciggalnosci czynszu
Windykacja

Gmina i Miasto Wyszogréd prowadzi na biezgco windykacje naleznosci z tytutu najmu lokali stanowigcych
mieszkaniowy zasdb gminy. Za pomocg $rodkéw okreslonych w obowigzujgcych przepisach prawnych,
podejmuje czynnosci faktyczne i prawne, zmierzajgce do odzyskania zalegtosci wynikajgcych z
nieterminowego regulowania optat czynszowych oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu,
jak rowniez odzyskania posiadania lokalu nalezgcego do gminy w drodze eksmisji.

Dziatania windykacyjne poprzedzone sg ustaleniem przyczyn zaistniatego stanu — zwtaszcza pod katem
identyfikacji ryzyk systemu zarzadzania zasobem komunalnym, skutkujgcym nieptaceniem czynszu oraz
zdiagnozowania przyczyn powstania dfugu z powodu niedostosowania standardu zajmowanych mieszkan
do wielkosci rodzin, ich mozliwosci materialnych oraz kultury osobiste]j i sposobu uzytkowania lokalu, czy
tez niewtasciwej postawy wobec pojawiajgcych sie problemow mieszkaniowych, w tym brak aktywnosci w
samodzielnym rozwigzywaniu problemdw oraz brak umiejetnosci gospodarowania posiadanym budzetem.
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Zalegtosci w optatach czesto spowodowane sg okolicznosciami obiektywnymi, kiedy sytuacja zyciowa staje
sie dla nich tak trudna, ze nawet mimo checi nie sg w stanie ptaci¢ czynszu. Kiedy indziej sg to dziatania
Swiadome, gdy mimo posiadanych srodkéw najemca/uzytkownik uporczywie nie reguluje naleznosci.
Wyegzekwowanie takich zalegtosci jest bardzo utrudnione, a niejednokrotnie prawie niemozliwe.

Informacje o przyczynach ww. stanu, uzyskiwane sg m.in. z tresci prowadzonej z dtuznikami

korespondencji, zrozmdéw oraz analizy kartotek poszczegdlnych dtuznikéw.

Na tej podstawie mozna wywnioskowac, iz gtdwnymi przyczynami zadtuzenia sg:

1. zmniejszenie dochoddéw gospodarstw domowych lub ich catkowita utrata;

2. choroba bliskiej osoby uniemozliwiajgca podjecie pracy;

3. koniecznos$¢ sprawowania opieki nad osobg zalezng;

4. zbyt niska emerytura, Swiadczenie przedemerytalne, renta;

5. zty stan zdrowia (w tym niepetnosprawnos¢) uniemozliwiajgce podijecie pracy;

6. odbywanie kary w zaktadzie karnym;

7. zbyt wysoki koszt swiadczen zwigzany z powierzchnig zajmowanego lokalu;

8. brak sankcji za generowanie coraz wyzszego zadtuzenia;

9. brak lokali socjalnych uniemozliwiajgcy wykonanie wyroku eksmisyjnego do lokalu o mniejszej
powierzchni, nizszych optatach i nizszym standardzie.

Dziatania stricte windykacyjne podejmowane przez Gming i Miasto Wyszogrdd prowadzone sg etapowo, a
poprzedzone biezgcym monitorowaniem wptat.

| etap to windykacja przedsgdowa, rozpoczynajgca sie w chwili zaistnienia zadtuzenia - polubowne
dochodzenie zaptaty naleznosci za pomocg instrumentow windykacji o charakterze upominawczym i
monitujgcym. Celem stosowanych dziatan jest odzyskanie kwoty postawionej w stan wymagalnosci w
maksymalnie krotkim czasie, niedopuszczenie do powiekszenia liczby dtuznikéw, uswiadomienie dtuznikowi
nieuchronnos$ci uregulowania zobowigzania oraz zminimalizowania kosztéw odzyskania zalegtosci
ptatniczych.

W  przypadku bezskutecznosci postepowania upominawczo-monitujgcego, podejmowane sg dalsze
czynnosci, prowadzace do wszczecia postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

Il etap to windykacja sadowa, majaca na celu uzyskanie sgdowego nakazu zaptaty lub wyroku, ktory
opatrzony w klauzule wykonalnosci stanowi podstawe do prowadzenia postepowania egzekucyjnego.

Koszty zwigzane z dochodzeniem naleznosci na drodze windykacji przedsgdowej, koszty postepowania
sgdowego oraz egzekucyjnego znaczgco wptywajg na budzet gminy.

Uchwatg nr 225/XXIX/2013 Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd z dnia 28 czerwca 2013 roku wprowadzono
szczegdtowe zasady, tryb umarzania, odraczania terminu sptfaty lub rozktadania na raty naleznosci
pienieznych z tytutu czynszu najmu za zajmowane lokale mieszkalne.

Umarzanie, odraczanie terminu sptaty czy rozktadanie na raty nastepuje na podstawie jednostronnego
os$wiadczenia woli lub ugody (w Tabeli nr 16 okreslone jako ,porozumienia”). W latach 2016-2020 z takiej
mozliwosci skorzystato tgcznie 21 dtuznikdw.
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Tabela nr 16 Porozumienia zawarte w latach 2016-2020 oraz ich realizacja

Zobowigzania Brak sptaty w
Rok spfacone w ramach ramach
porozumien porozumien
2016 1 1 - -
2017 2 0 0 2
2018 7 2 2 3
2019 6 2 3 1
2020 5 4 0 1
| Raem [T 9 5 7
Wykres nr 18

REALIZACJA POROZUMIEN ZAWARTYCH W LATACH 2016-2020

N
-
2016 2017 2018 2019 2020 W llo$¢ porozumien

W Zobowigzania sptacone w ramach porozumien

M Zobowigzania sptacane w ramach porozumien

Brak sptaty w ramach porozumien

Dziatania skierowane na poprawe $ciggalnosci zadtuzenia

Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc na wzgledzie stan zadtuzenia gminnego zasobu mieszkaniowego,
zarzadzanie wierzytelnosciami bedzie stanowito jedno z priorytetowych zadan gminy. Efektem tych dziatan
bedzie system monitorowania wszystkich wierzytelnosci miedzy innymi pod kagtem ewentualnego zagrozenia
przedawnieniem, czy tez zastosowaniem s$rodkéw egzekucyjnych oraz potozenie szczegdlnego nacisku na
prawidtowe i niezwtoczne wykonanie przedsgdowych czynnosci windykacyjnych, aby ograniczy¢ narastanie
wierzytelnosci.

W celu zapobiegania powstawaniu nadmiernych zadtuzen, zintensyfikowane zostang dziatania zmierzajgce do
zmniejszenia tempa przyrostu zalegtosci, w szczegdlnosci poprzez informowanie o mozliwosciach skorzystania
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z dodatkow mieszkaniowych czy innej pomocy spotfecznej, o mozliwosciach odroczenia sptaty, roztozenia

powstatego zadtuzenia na raty czy zamianie lokalu.

W najblizszych latach Gmina i Miasto Wyszogréd zamierza kontynuowad dotychczasowa polityke

windykacyjng, ukierunkowang na zahamowanie przyrostu zadtuzenia gminnego zasobu mieszkaniowego i

opdznien w ptatnosciach. Nadal bedzie prowadzona biezgca dziatalno$¢ prewencyjna, polegajgca m.in. na

kontaktach z dtuznikami, informowaniu o wystepujgcym zadtuzeniu, konsekwencjach jego powstania, jak

rowniez mozliwosciach ubiegania sie o pomoc, w tym socjalng. Ponadto, zintensyfikowane zostang dziatania w

zakresie windykacji przedsgdowej oraz sgdowej.

Dziatania zostang ukierunkowane na zredukowanie poziomu zadtuzenia gminnego zasobu mieszkaniowego

oraz pomoc w utrzymaniu petnowarto$ciowego mieszkania (ochrona przed eksmisjg do lokalu o nizszym

standardzie)

Skala problemu zadtuzenia gminnego zasobu mieszkaniowego jest duza, i pomimo wdrozenia instrumentow

faktycznych oraz prawnych majgcych na celu nie tylko odzyskanie naleznosci, ale przede wszystkim

zapobieganie tendencji wzrostowej zadtuzenia, dziatania te mogg okazac sie niewystarczajgce, zatem nalezy
szukac¢ nowych, wspomagajgcych windykacje instrumentéw, takich jak np.:

1. program zamiany lokali - ukierunkowany miedzy innymi na pomoc lokatorom o niskich dochodach w
zamianie mieszkania na mniejsze z nizszym czynszem. Celem programu, bytoby m.in.:

1) zahamowanie przyrostu zadtuzen uzytkownikéow lokali mieszkalnych,
2) umozliwienie otrzymania dodatku mieszkaniowego, ktéry nie przystuguje osobom zamieszkujgcym
lokale o powierzchni przekraczajgcej powierzchnie normatywng,
3) umozliwienie korzystania z programu szerszej grupie najemcow,
4) stymulowanie aktywnosci mieszkancow.
Dla skutecznego i rzetelnego realizowania zamierzenia niezbedne bytoby:
a) zintensyfikowanie dziatarn w zakresie zamiany lokali przy zaangazowaniu odpowiednich stuzb gminnych
i Administratora zasobu gminnego,
b) podejmowanie dziatan majgcych na celu praktyczne wdrozenie polityki zamian lokali, poprzez
kompleksowg pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych - realizowanie zadan

2. przeksztatcanie lokali komunalnych na socjalne — dla rodzin, ktérym wskazano lokal socjalny, a ktore
optacajg na biezgco czynsz jest niezbednym elementem polityki oddtuzania gminnego zasobu
mieszkaniowego. Pomoc w zmianie miejsca zamieszkania i podwyzszenie standardu lokali, jako nagroda za
regularne optacanie czynszu.

3. program odpracowywania zalegtosci czynszowych - program taki jest kolejnym elementem moggacym
znaczgco przyczyni¢ sie do wzrostu wskaznika $ciggalnosci zadtuzenia. Program adresowany bytby do
wszystkich najemcéw/uzytkownikdw gminnych lokali mieszkalnych, ktérzy wyrazajg chec¢ skorzystania z
takiej pomocy wychodzenia z zadtuzenia.

4. Kampania informacyjna skierowana do uzytkownikdéw gminnego zasobu mieszkaniowego — w obliczu
pogtebiajgcego sie powszechnie zjawiska zalegania z optatami czynszowymi przez najemcow mieszkan
komunalnych wskazanym bytoby opracowanie i uruchamianie kampanii uswiadamiajgcej koniecznos¢
wywigzywania sie z obowigzkéw wynikajgcych z najmu mieszkania. System wprowadzonych dodatkéw
mieszkaniowych wyptacanych przez gmine osobom niezamoznym, okazuje sie pomocg niewystarczajaca.
Wobec powyzszego nalezy podnies¢ sSwiadomosé lokatoréow gminnego zasobu mieszkaniowego w zakresie
ich obowigzkdéw wynikajgcych z najmu lokalu, konsekwencji jakie niesie ze sobg uchylanie sie od ich
realizowania, w szczegdlnosci wskazywanie mozliwosci ubiegania sie o pomoc na réznych ptaszczyznach od
mozliwosci roztozenia na raty, odroczenie pfatnosci zalegtosci czy tez jej umorzenie na zasadach przyjetych
stosowng uchwatg Rady Gminy i Miasta Wyszogrdod, poprzez mozliwos¢ skorzystania z pomocy socjalnej,
jaka proponuje Gmina i Miasto Wyszograéd.
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V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKtAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Gminnym zasobem mieszkaniowym Gminy i Miasta Wyszogrdod administruje na podstawie umowy z dnia 17
lutego 2014 roku Zaktad Gospodarki Komunalnej Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia w
Wyszogrodzie, ul. Szkolna 16, 09-450 Wyszograéd.

Zasadniczym celem Gminy i Miasta Wyszogrod jest utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy w dobrym
stanie technicznym.

W latach 2021-2025 Gmina i Miasto Wyszogrod zaktada utrzymanie istniejgcego modelu zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Gmina i Miasto Wyszogréd co do swojego zasobu podejmuje decyzje o charakterze wtascicielskim, w tym
m.in. dotyczgce planowanych remontéw, nadzoru nad ich realizacjg, polityki przekwaterowan z budynkow
w ztym stanie technicznym.

W celu wdrozenia optymalnego, spéjnego modelu zarzadzania zasobem mieszkaniowym, podjete zostang
dziatania zmierzajgce do standaryzacji procedur zwigzanych z najmem lokali, postepowaniem
windykacyjnym, sprawozdawczoscig, wykonywaniem kontroli wtascicielskiej w stosunku do podmiotu
uczestniczgcego w procesie zarzgdzania zasobem komunalnym.

VI. ZRODtA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

Podstawowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg wptywy z tytutu czynszu za najem
lokali. Wptywy uzyskiwane przez Gmine i Miasto Wyszogrdd z tego tytutu (wedtug naliczen i bez
uwzgledniania udzielanych obnizek czynszu) winny zapewni¢ przynajmniej pokrywanie kosztow
eksploatacji, utrzymania technicznego budynkéw, w tym niezbednych remontdéw.

Finansowanie remontéw i budowy nowych obiektow bedzie odbywato sie w oparciu o $rodki w budzecie
JST przeznaczone na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, srodki pozyskiwane z Funduszu Dopfat Banku
Gospodarstwa Krajowego w oparciu o przepisy Ustawy z dnia z dnia 08 grudnia 2006 roku o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkann chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych (od 05.03.2021 roku schronisk dla oséb bezdomnych), ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 508, z 2021 r. poz. 11, 223).

Tabela nr 17 Planowana wysoko$¢ dofinansowania z budzetu Gminy i Miasta Wyszogrdd na utrzymanie
gospodarki mieszkaniowej

Srodki finansowania 2021 2022 2023 2024 2025

Srodki w budzecie . . . . \
gminy na utrzymanie 8%... | ... 12%..... | ... 13%........ w15%.. | . 16%...
zasobow (ok. 5000,00) (ok. 8000,00) (ok. 9000,00) | (ok. 10000,00) (ok. 11000,00)

mieszkaniowych
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VII. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALtEM NA KOSZTY BIEZAE)
EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNICZACJI LOKALI |
BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKtAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Planowana wysoko$¢ naktadéw finansowych na poszczegdlne zadania stanowi procent od kwoty ogdlnej
wptywow z tytutu czynszu najmu, z uwzglednieniem dofinansowania gospodarki mieszkaniowej z budzetu
Gminy i Miasta Wyszograéd.

Tabela nr 18 Wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach

2021 2022 2023 2024 2025
[%] [%] [%] [%] [%]
koszty eksploatacyjne, w tym
wynagrodzenie administratora 59% 59% 59% 59% 59%
zasobu
koszty remontéw 29% 29% 29% 29% 29%
koszty zarzadu
nle,ruchomQSCI?ml szpolnyml, 7% 7% 7% 7% 7%
ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli
koszty inwestycyjne 5% 5% 5% 5% 5%
RAZEM 100% 100% 100% 100% 100%

VIIl. DZIALtANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA | RACJONALIZACIE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY | MIASTA WYSZOGROD

W celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, podejmowane bedg nastepujgce
dziatania:

1. Zwiekszenie liczby lokali o najmie socjalnym, m.in. poprzez przeznaczenie zwalnianych lokali
komunalnych o nizszym standardzie na lokale o najmie socjalnym oraz tworzenie lokali o najmie
socjalnym we wszystkich budynkach;

2. Adaptacja lokali niemieszkalnych na mieszkalne;

3. Kontynuowanie sprzedazy lokali na rzecz ich dotychczasowych najemcoéw;

4. Prowadzenie remontdéw budynkéw i lokali w sposdb zapewniajgcy wysoka jako$é wykonanych prac
oraz ich terminowos¢;

5. Intensyfikacja dziatan windykacyjnych wobec 0sdb zalegajgcych z czynszami i optatami z tytutu najmu
lokalu;

6. Weryfikacja i standaryzacja umow najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy posiadajg
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminnym;

7. Wprowadzenie jednolitych zasad w zakresie remontu lokalu na koszt przysztego najemcy;

8. Wprowadzenie mozliwosci odpracowania zadtuzenia.
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