Projekt

UCHWALA NR ....cccvivimnnenns
RADY GMINY LESZNOWOLA

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Lesznowola na lata 2024 - 2029

Na podstawie art.18 ust.2 pkt. 15 art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2023 r. poz. 40 z pdzn.
zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada Gminy Lesznowola uchwala, co
nastepuje:

8§ 1. Uchwala sie Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Lesznowola na lata 2024-2029, ktéry stanowi zatacznik nr 1 do
niniejszej uchwaty.

8§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Lesznowola.

8§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik do uchwaty Nr .................
Rady Gminy Lesznowola

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY LESZNOWOLA NA LATA 2024-2029

Lesznowola, 2024 r.
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Wprowadzenie

Zgodnie z przepisem art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0o zmianie Kodeksu cywilnego, jednym z podstawowych zadan wtasnych gminy jest tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzgdowej. Jednym
z priorytetowych celdw dziatan podejmowanych przez organy Gminy jest dazenie do realizacji tych
zadan. Rodziny jako podstawowe komoérki spoteczne winny posiadac lokale mieszkalne, dzieki ktérym
mozliwe bedzie ich usamodzielnienie sie. Jednoczesnie pozyskanie lokalu mieszkalnego przez
poszczegdlne gospodarstwa domowe stawia Gmine przed wyzwaniem wymagajagcym duzego
zaangazowania. Dysponowanie zasobem powinno odbywac¢ sie w sposdb racjonalnego
gospodarowania, tak aby ograniczy¢ liczbe oséb oczekujgcych na wskazanie lokalu z zasobu Gminy oraz
realizowaé¢ prace eliminujgce zagrozenie bezpieczeristwa mieszkarncow. Kryteria racjonalnosci
spetniajg dziatania, ktére umozliwiajg w szczegélnosci biezgce realizowanie zadan spoczywajgcych na
Gminie w zakresie pomocy mieszkaniowej. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Lesznowola na lata 2024-2029, zostat sporzagdzony na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1
i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 725 ze zm.). Celem Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lesznowola na lata 2024-2029, zwanego dalej
Programem jest okreslenie podstawowych kierunkdédw dziatania Gminy Lesznowola w zakresie
gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym. W programie uwzgledniono regulacje
wpltywow i kosztow uwzgledniajgce czynniki makroekonomiczne.

Sposbb i zasady zarzgdzania obiektami i lokalami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy

Ustala sie podstawowe zasady zarzadzania obiektami i lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy:
1. Zarzadzanie lokalami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego wykonuje Wojt Gminy
Lesznowola poprzez:

a. prowadzenie dokumentacji technicznej nieruchomosci,

b. zlecanie obowigzkowych okresowych przegladdw technicznych nieruchomosci,

c. prowadzenie remontdw, usuwanie awarii oraz konserwacje instalacji i urzadzen
technicznych w celu utrzymania substancji w we wiasciwym stanie technicznym
i uzytkowym,

d. zawieranie oraz rozwigzywanie umow najmu,

e. naliczanie najemcom optat naleznych z tytutu zajmowanego lokalu.

2. Nie przewiduje sie zmian w zasadach zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy.
3. W celu racjonalizacji zarzgdzania zasobem mieszkaniowym gminy nalezy przyjac:

a. udzielanie bonifikat, ustalonych odrebng uchwatg w przypadku podjecia decyzji
o sprzedazy lokali mieszkalnych,

b. stopniowa racjonalizacje i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne,
sprawowanie biezgcego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych
oraz poprzez windykacje zalegtosci,

d. zabezpieczenie coroczne w budzecie gminy stosownych srodkéw na remonty lokali
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i budynkdéw, stanowigcych ten zasdb,
racjonalne gospodarowanie srodkami z budzetu Gminy przeznaczonymi na utrzymanie
gminnego zasobu mieszkaniowego i poprawa stanu technicznego budynkdw,
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poszukiwanie i pozyskiwanie funduszy zewnetrznych na finansowanie budownictwa
komunalnego.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Zrédtami finansowania gospodarki zasobem mieszkaniowym w kolejnych latach beda:
a. wptywy z czynszow za mieszkania mieszkalne,
b. srodki budzetu gminy,
2. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki zasobem mieszkaniowym moga by¢ srodki
zewnetrzne pozyskane przez Gmine Lesznowola z:
a. funduszy rzgdowych,
b. funduszy europejskich,
c. dotacji ze Srodkéw budzetu wojewddztwa.

Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w latach 2023-2029

1. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Lesznowola na dzien 31 grudnia 2023 r.

1) Nadzien 31 grudnia 2023 r. stan zasobu mieszkaniowego Gminy Lesznowola
tworzyto:
a. 100 lokali ogétem o tacznej powierzchni 4004,07 m?,
2) Mieszkaniowy zaséb gminy stanowig lokale potozone w lokalizacjach:
a. tazy, ul. Produkcyjna 8, r. budowy 2006 r.
Zamienie, ul. Btedna 32, r. budowy 2007 r.
Lesznowola, ul. Bankowa 3, r. budowy 2019r.
tazy, Al. Krakowska 182, r. budowy 1945 r.
tazy, Al. Krakowska 203, r. budowy ~1960 .
Woélka Kosowska, ul. Nadrzeczna 23, r. budowy ~1960r.
tazy, ul. Przysztosci 9 m.11, (wspdlnota mieszkaniowa),
Kolonia Warszawska, ul. Utanéw 39, r. budowy ~1950r.
Jastrzebiec, ul. tgkowa 13 (gminne przedszkole),
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j. Lesznowola, ul. Szkolna 8 (gminna szkota),

k. Lesznowola, ul. Oficerska 6, r. budowy 2010 .
I. Lesznowola, ul. Topolowa 6, r. budowy 1949 r.
m. Lesznowola, ul. Topolowa 6 A. r. budowy 1949 r.

2. Prognoza stanu technicznego gminnego zasobu mieszkaniowego.

Generalnie przewidywany okres trwatosci obiektow nie moze byé precyzyjnie okreslony
z uwagi na ilo$¢ wptywajacych na niego czynnikdw, stagd ustalany jest on empirycznie dla pewnych
klas budynkéw o podobnych funkcjach, zrealizowanych w tych samych technologiach w okresach
poprzednich. Okres trwatosci okredlany jest na obiektach ulegajgcych aktualnie zuzyciu, ktére
wzniesione byty w latach poprzednich. Okreslenie przewidywanej trwatosci obiektu mozna oprzeé
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na modelach probabilistycznych i deterministycznych, w ktérych oceny bazujg na doswiadczeniach
wczesniejszych, ocenach stopnia zuzycia w krétszych okresach uzytkowania i odniesienia ich do
dtuzszego okresu oraz z wykorzystaniem testow przyspieszonych wykonywanych w warunkach
laboratoryjnych. Z uwagi na coraz lepsze parametry i rozwigzania konstrukcyjne stosowane
obecnie w budownictwie, mozna przyjmowac korzystniejsze (dtuzsze) okresy trwatosci.

W literaturze dostepnych jest wiele opracowan zawierajgcych przyktadowe okresy trwatosci
obiektéw budowlanych, w ktérych trwato$é uzalezniona jest od funkcji i konstrukcji obiektu.
Poszczegdlne o$rodki podajg nieco zréznicowane przedziaty przewidywanych okreséw trwatosci
budynkéw i budowli w zaleznos$ci od ich funkcji i konstrukcji. Najbardziej typowe obiekty
budowlane opisane zostaty w katalogu BISTYP.

Kategorie projektowanego okresu uzytkowania budynkéw (1ISO 15686-1)

Projektowany okres
Kategoria obiektu ) ) y . Przyktady
uzytkowania

Nietrwate konstrukcje budynkdw, biura sprzedazy,
Tymczasowy do 10 lat .
tymczasowe budynki wystawowe.

O krétkim okresie ) )
. . 10-24 lat Tymczasowe pomieszczenia dydaktyczne.
uzytkowania

O srednim okresie . L . -
. . 25—-49 |at Wiekszos¢ budynkéw przemystowych; parkingi.
uzytkowania

. . Wiekszos¢ budynkéw mieszkalnych, handlowych,
O dtugim okresie o ] ] .
. . 50-99 lat ustugowych i biurowych; osrodki zdrowia, szkoty;
uzytkowania o ] )
parkingi podziemne pod budynkami.

. Budynki monumentalne: muzea narodowe, galerie
State min. 100 lat

sztuki, archiwa.

Istnieje wiele metod i klasyfikacji opisujacych w bardzo réznorodny sposdb, przypisujgcych
roznym stanom rdézne kryteria oceny i rdznie definiujgcych odpowiadajgce im oznaki zuzycia.
Rzeczoznawca majatkowy w procesie okreslania wartosci nieruchomosci musi sam, na podstawie
wilasnej wiedzy i doswiadczenia oraz ogledzin obiektu, dokona¢ indywidualnej oceny stanu
technicznego obiektu i jego elementow.

W celu opracowania niniejszego Programu zostanie wykorzystana tzw. metoda czasowa,
wykorzystywana gtdwnie do wstepnej analizy zuzycia technicznego. Metody czasowe opierajg sie na
zatozeniu, ze zuzycie techniczne narasta w czasie oraz zalezy od jakosci utrzymania obiektu, biezgcej
konserwacji, okresowych remontéw, napraw i wymiany elementéw. Do najpopularniejszych sposobéw
okreslania zuzycia obiektéw nalezg metody czasowe, w ktérych wyliczenia wskaznika procentowego
zuzycia, dokonuje sie na podstawie wieku obiektu wyrazonego w latach (t) oraz przewidywanego
okresu trwatosci w latach (T). Metodami czasowymi mozna okresli¢ stopien zuzycia obiektow
budowlanych, w ktérych prowadzona byta: zta, Srednia (prawidtowa), bardzo dobra i ponadprzecietna
gospodarka remontowa.
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W przypadku obiektéw o prawidiowej (Sredniej) gospodarce remontowej, regularnie
remontowanych, do obliczenia zuzycia technicznego budynku stosuje sie wzér metody Rossa i Ungera
(Eytelweina, nieliniowa):

t=(t+T)
272

Sz =100 =

gdzie: Sz - stopien zuzycia technicznego obiektu [%],

t — wiek obiektu w latach,

T — przewidywany okres trwatosci w latach.

Stosujgc model Rossa i Ungera mozna oszacowac stan zuzycia technicznego zasobu mieszkaniowego
ktory ksztattuje sie nastepujgco:

l.p. | Adres :':I:(z;? Powierzchnia [m?] IF:::I(;owy f:::::?:[%]
1 [tazy, Al. Krakowska 182 3 130,32 1945 100
2 | Lesznowola, ul. Topolowa 6 1 55,80 1949 98
3 | Lesznowola, ul. Topolowa 6 A 1 56,05 1949 98
4 | Kolonia Warszawska, ul. Utanow 39 1 78,90 1950 96
5 [tazy, Al. Krakowska 203 2 73,70 1960 77
6 | Wélka Kosowska, ul. Nadrzeczna 23 2 90,16 1960 77
7 |tazy, ul. Produkcyjna 8 32 1288,20 2006 12
8 |Zamienie, ul. Btedna 32 30 1248,68 2007 11
9 [ Lesznowola, ul. Oficerska 6 1 20,26 2010
10 | Lesznowola, ul. Bankowa 3 24 762,50 2019

Model nie zostat zastosowany dla lokali znajdujgcych sie w budynkach ktére nie s3 gospodarowane
przez referat merytorycznie zajmujacy sie zasobem mieszkaniowym:

11.| tazy, ul. Przysztosci 9 m.11 1 66,90 nie dot. nie dot.
12. | Jastrzebiec, ul. tgkowa 13 1 23,77 nie dot. nie dot.
13. | Lesznowola, ul. Szkolna 8 1 108,83 nie dot. nie dot.

3. Prognoza zmian wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy.

Gmina Lesznowola w latach 2024 -2029 nie planuje rozszerzenia zasobu mieszkaniowego poprzez
budowe kolejnych obiektéw wielolokalowych. W zwigzku z tym, Zze wysoki stopien zuzycia
technicznego wystepuje w obiektach w ktérych miesci sie od 1 do 3 lokali mieszkalnych, zaleca sie dla
tych lokali:

a. Jastrzebiec, ul. tgkowa 13 — przekazanie zasobu na cele powiekszenia przedszkola
w przypadku zwolnienia lokalu,
b. tazy, Al. Krakowska 182 — zachecenie najemcéw do kupna pozostatych 3 z 6 lokali,
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c. Lesznowola, ul. Topolowa 6 — relokacje najemcéw w ramach biezgcego zasobu
i wyburzenie obiektu.

d. Lesznowola, ul. Topolowa 6 A — relokacje najemcédw w ramach biezgcego zasobu
i wyburzenie obiektu.

e. Kolonia Warszawska, ul. Utanédw 39 — dalszg racjonalng polityke remontowg,
tazy, Al. Krakowska 203 - dalszg racjonalng polityke remontowa,

g. Wodlka Kosowska, ul. Nadrzeczna 23 - w przypadku zwolnienia lokalu przekazanie
zasobu na cele GOK, przeprowadzenie remontu generalnego obiektu.

Gmina przy sprzedazy moze zastosowacd bonifikaty okreslone odrebnymi przepisami. W sytuacji, kiedy
najemca nie skorzysta z przystugujgcemu mu pierwszenstwa nabycia lokalu, Gmina Lesznowola bedzie
mogta zastosowad postanowienia art. 21 ust. 4 i 5 Ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. skorzysta¢ z prawa ztozenia najemcy oferty nabycia
lokalu i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nie przyjecia oferty z zastrzezeniem, ze
zapewni najemcy lokal zastepczy.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Wojt Gminy Lesznowola zarzgdzeniem ustala stawke bazowg czynszu za 1m? powierzchni
uzytkowej lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, na podstawie art. 30
ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40,
ze zm.) oraz art. 7 ust. 1 i art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725, ze zm.).

2. Stawke bazowa czynszu Wéjt Gminy Lesznowola ustala w drodze zarzadzenia, majac na
wzgledzie wydatki zwigzane z utrzymaniem lokali. Docelowo stawka bazowa czynszu
zapewnia¢ powinna pokrycie kosztéw ponoszonych na utrzymanie zasobu. Obecnie zgodnie
z Zarzadzeniem nr 144/2022 Wéjta Gminy Lesznowola z dnia 30 sierpnia 2022 r. stawka
bazowa czynszu wynosi 6,00 zt/m?. Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Art. 8a Ust. 4,
Podwyzka w wyniku ktdrej wysokosc czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku
przekroczy albo nastepuje z poziomu wyZszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze
nastgpic¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e.

3. Zmiana stawek czynszu nastepowac moze nie czesciej niz co 6 miesiecy.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

5. Nie ustala sie czynnikéw obnizajgcych i podwyzszajgcych bazowg stawke czynszu.

6. W celuzrownowazenia wydatkdw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytutu
czynszu najmu lokali mieszkalnych, przewiduje sie mozliwosé podnoszenia stawki bazowej
i przeznaczenie uzyskanych z tego tytutu dochoddw na wydatki zwigzane z utrzymaniem
zasobu mieszkaniowego gminy.
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Uzasadnienie

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy jest ustawowym obowigzkiem Rady Gminy wynikajacym z art. 21 ust 1.
pkt. 1 oraz ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Projekt niniejszej
uchwaty zostat przygotowany w celu uchwalenia nowego wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lesznowola na lata 2024 -
2029.

Program powinien by¢ opracowany na co najmniej 5 lat i obejmowac:

-sposéb i zasady zarzadzania obiektami ilokalami wchodzgacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

-zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

-prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegdlnych latach,

-analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali,

-zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

Opracowany program zawiera sktadniki wymagane ustawq, a takze
proponowane dziatania majace na celu usprawnienie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Lesznowola.
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