UCHWALA NR 619/LVIII1/2022
RADY MIEJSKIEJ W SEROCKU

z dnia 26 pazdziernika 2022 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy
Serock na lata 2023 -2027

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 1ust. 2, art. 25e ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172 z pézn. zm.)
oraz art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym ( Dz.U. z 2022 r.
poz. 559 z po6zn. zm. ) Rada Miejska w Serocku uchwala co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock na
lata 2023 — 2027” stanowiacy zlacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Z dniem wejScia wzycie niniejszej uchwaty traci moc Uchwata Nr404/XXXVIIl/2017 Rady Miejskie;j
w Serocku zdnia 30 listopada 2017 roku w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Miasto i Gmina Serock na lata 2017 — 2022.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Serock

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2023 r. po uprzednim ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Serocku

Mariusz Rosinski
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

Zatacznik do Uchwaty Nr 619/LVI111/2022
Rady Miejskiej w Serocku
z dnia 26 pazdziernika 2022r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM
MIASTA | GMINY SEROCK
NA LATA 2023-2027

Serock

MIASTO | GMINA
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

I.WSTEP

Stosownie do zapiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2022
r. poz. 172 z p6ézn. zm.) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U. z 2022 r. poz. 559 z p6zn. zm.)
okreslonej w dalszej czesci jako ustawa o ochronie praw lokatoréw, zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy, poprzez inwestycje — rozbudowe
gminnego zasobu mieszkaniowego oraz pozyskanie lokali z innych zasobdw.

Przez mieszkaniowy zasdb gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowigce witasnos¢ gminy lub
gminnych oséb prawnych.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw natozyta na gminy obowigzek uchwalania wieloletnich
programdéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat.
Opracowanie planu wieloletniego, okreslajgcego gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy w
okresie co najmniej piecioletnim, w duzej mierze pozwoli na przyjecie odpowiedniej strategii
finansowania rozwoju gminnego mieszkalnictwa, poprzez dokonywanie remontdw w juz istniejgcych
obiektach, jak réwniez poprzez budowe nowej substancji mieszkaniowej. Na uwage zastuguje fakt, ze
czes¢ istniejacych budynkéw komunalnych znajduje sie w strefie objetej opiekg konserwatora
zabytkéw, a cze$é jest zabytkami kultury. Taka sytuacja rzutuje na sposdb zarzadzania
nieruchomosciami.

Posiadanie przez gmine wtasnego zasobu mieszkaniowego jest sprawg priorytetowg, gdyz zgodnie
z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina ma obowigzek zapewni¢ lokale socjalne i zamienne na
zasadach i w wypadkach przewidywanych ustawg, a takie zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. W zwigzku z powyzszym Miasto i Gmina Serock,

w dalszej czesci zwana ,,gming”, podejmuje dziatania zmierzajace do:
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

e Budowy nowych lokali, a przy tym zaspakajania potrzeb mieszkaniowych dla oséb o niskich
dochodach,

e Ciagtej poprawy stanu technicznego i estetycznego budynkéw i lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

e Zwiekszenia standardu i efektywnosci zarzadzania zasobem mieszkaniowym,

e Racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym poprzez zamiane lokali, sprzedaz
ostatnich lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,

o Ksztattowania zasad polityki czynszowej tak, aby wptywy z czynszu pokrywaty wydatki

zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy.

1. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Miasta i Gminy Serock w poszczegélnych latach.

W celu realizacji zadan wilasnych gmina moze tworzy¢ i1 posiada¢ zaséb mieszkaniowy.
W sktad tego zasobu moga wchodzi¢ lokale stanowigce wiasno$¢ gminy albo komunalnych osob
prawnych lub spotek prawa handlowego utworzonych z udzialem gminy, a takze lokale pozostajace
w posiadaniu samoistnym tych podmiotoéw.

Gmina Serock realizujac zadanie wlasne utworzyla zasob mieszkaniowy. W skiad zasobu
wchodzg lokale znajdujace si¢ w budynkach stanowigcych wilasnos¢ Miasta i Gminy Serock,
budynkach wspdlnot mieszkaniowych oraz w budynku begdacym w posiadaniu samoistnym
zlokalizowanym w Serocku przy ul. Rynek 14. Wielko$¢ zasobu z podziatem na miasto i wie$

przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1
Ilo$¢ lokali Powierzchnia uzytkowa [m?]
Miasto 172 5344,29
Wies 35 1256,01
Razem 207 6600,30
3
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

Wykres 1. Podzial iloci lokali ze wzgledu na potozenie miasto/wie$

Wykres 2. Podziat powierzchni lokali ze wzgledu na potozenie miasto / wie$

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina w celu realizacji zadania
wtasnego jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej,
a w szczegdlnosci mieszkancédw o najnizszych dochodach z mieszkaniowego zasobu wydzielita czes¢
lokali, ktére przeznaczyta do najmu socjalnego. Z ogoélnej liczby 207 lokali stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy 50 to lokale przeznaczone do najmu socjalnego. Ich taczna powierzchnia

wynosi 1.248,82 m?. Zgodnie z definicja zapisang w w/w ustawie przez lokal socjalny nalezy

4
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

rozumie¢ lokal nadajgcy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie 1 stan techniczny, ktérego
powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢
mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal
ten moze by¢ o obnizonym standardzie. Zestawienie lokali przeznaczonych do najmu socjalnego na

ma dzien 31.08.2022 roku zamieszczone jest w tabeli nr 2.

Tabela nr 2

Zestawienie lokali przeznaczonych do najmu socjalnego

Lp Adres nieruchomosci Liczba lokali Powierzchnia w /m?/

1 Serock, ul. KoSciuszki 1 1 24

2 Serock, ul. Kosciuszki 12 1 24

3 Serock, ul. Kosciuszki 13 8 161,25

4 Serock, ul. Kosciuszki 13A 3 112,40

5 Serock, ul. Kosciuszki 14 1 22

6 Serock, ul. Wyzwolenia 7 8 186,40

7 Serock, ul. Wyzwolenia 23-23A 1 17,94

8 Serock, ul. Puttuska 15 5 133,17

9 Serock, ul. Puttuska 17 9 195,28

10 | Serock, ul. Puttuska 19 13 372,38
RAZEM 50 1.248,82

Obecnie w zasobie mieszkaniowym gminy znajduje si¢ 157 lokali innych niz przeznaczonych
do najmu socjalnego, ktorych taczna powierzchnia wynosi 5.351,48 m?. Zestawienie tych lokali wg.

stanu na dzien 31.08.2022 roku zamieszczone jest w tabeli nr 3.

Tabelanr 3
Lp. Adres nieruchomosci Liczba lokali Powierzchnia mieszkalna
w m?
1. Serock, ul. Kosciuszki 3 4 77,92
2. Serock, ul. Kosciuszki 12 3 75,84

Id: 2DF14996-E17C-41F2-B9F2-40A5B44644B4. Podpisany Strona 5



Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

3. Serock, ul. Kosciuszki 14 3 65,75
4, Serock, ul. Kosciuszki 13 4 92,12
5 Serock, ul. Kosciuszki 13A 1 36,12
5. Serock, ul. Wyzwolenia 7 2 77,20
6. Serock, ul. Wyzwolenia 23-23a 2 57,40
7 Serock, ul. Puttuska 15 2 49,32
8. Serock, ul. Puttuska 17 1 32,80
9. Serock, ul. Puttuska 19 3 83,58
11. |Serock, ul. Puttuska 39 1 46,0
12. Serock, ul. Puttuska 41 1 46,00
13. | Serock, ul. Puttuska 43 5 207,49
14. |Serock, ul. Puttuska 45 3 108,00
15. |Serock, ul. Nasielska 1 15 623,86
16. |Serock, ul. Kosciuszki 9 7 228,88
17. | Skubianka, ul. Zegrzynska 15 1 28,80
18. |Serock, ul. Zielona 5 6 136,60
19. |Serock, ul. Puttuska 34 6 199,70
20. Serock, ul. Rynek 14 7 216,40
21 Serock, ul. Polna 51 16 575,27
22 Serock, ul. Puttuska 17 B 30 1059,22
23 Jadwisin, ul. Konwaliowa 2 20 679,27
24 Jadwisin, ul. Konwaliowa 2A 14 547,94
RAZEM 157 5.351,48
LICZBA LOKALI
O SOCIALNE
B INNE NIZ
SOCJALNE

Wykres 3. Podziat lokali z przeznaczeniem do najmu socjalnego i innego niz najem socjalny

Budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy posiadajg zréznicowane zuzycie

techniczne. Najnowsze wybudowane w latach 2004 — 2019 zlokalizowane sa w Serocku przy

6
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

ul. Polnej 51 i ul. Puttuskiej 17 b oraz w Jadwisinie przy ul. Konwaliowej 2 i 2A. Lokale w tych
budynkach wyposazone sg w petng infrastrukture techniczng: gaz, kanalizacjg, centralne ogrzewanie
i ciepta wode uzytkowa. Budynki, a tym samym lokale s3 w bardzo dobrym stanie technicznym
i stanowig 38,6 % ( 80 lokali) mieszkaniowego zasobu gminy. Pozostate budynki bedace w zasobie
mieszkaniowym gminy zostaly wybudowane w latach 60-tych i 70-tych, a niektére przed 1939
rokiem. Budynki te z racji wieku wymagaja wigkszych naktadéw na remonty i modernizacje. Miejsko
— Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej w Serocku na biezgco wykonuje remonty i utrzymuje je
W sposob nie powodujacy pogorszenia ich warto$ci uzytkowych. W budynkach tych znajduje si¢ 127

lokali co stanowi 61,4 % ogodlnej liczby lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

LICZBA LOKALI

O wybudowane w
latach 2004 - 2019

B wybudowane przed
2004 rokiem

Wykres 4. Podzial liczby lokali ze wzgledu na rok wybudowania

Zasob mieszkaniowy gminy w latach 2023 — 2027 ulega¢ bgdzie ciggtym zmianom. Powodem
tego bedzie zarowno planowany wykup lokali przez ich dotychczasowych najemcéw jak rowniez
budowa nowych lokali mieszkalnych. Prognozowany wykup lokali mieszkaniowego zasobu gminy

w latach 2023-2027 obrazuje tabela nr 4. W tabeli uwzglgdniono sprzedaz lokali na poziomie dwoch

lokali na rok.
Tabelanr 4

2023 2024 2025 2026 2027
- 2 (sprzedaz) - 2 (sprzedaz) - 2 (sprzedaz) - 2 (sprzedaz) - 2 (sprzedaz)
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

Do roku 2024 gmina planuje wybudowanie kolejnego budynku wielorodzinnego dla 25 rodzin.

Zamierzenie inwestycyjne gmina zamierza zrealizowa¢ w Borowej Gorze. Na rok 2026 planuje si¢

rozpoczecie prac przy zaprojektowaniu kolejnego budynku wielorodzinnego.

Prognoze wielko$ci mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Serock

na lata 2023 — 2027 przedstawiono w tabeli nr 5.

Tabelanr 5
Prognozowana wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach
[w szt.]

2023 2024 2025 2026 2027
Liczba lokali z
najmem socjalnym 50 50 50 50 50
Liczba lokali
mieszkalnych 155 177 175 173 171
Liczba lokali tacznie

205 227 225 223 221

Podane w tabeli wielko$ci sa prognozowane. Na ich wielko$¢ ma wptyw zarowno budowa nowych
lokali jak rowniez sprzedaz oraz konieczno$¢ rozbiorki budynkow, ktorych remont jest ekonomicznie
nieuzasadniony. W tabeli zalozono budowe budynku mieszkalnego dla 25 rodzin w Borowej Gorze.
Ponadto zmianie moze ulec liczba lokali socjalnych i komunalnych. Wynika¢ to bedzie z biezacych

potrzeb w tym zakresie.

I1l. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata, wysokos¢ wydatkow w kolejnych
latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz Kkoszty
modernizacji lokali i budynkow, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi,

ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

Z uwagi na konieczno$¢ zachowania wartosci uzytkowych i technicznych budynkéw wchodzacych

w sktad gminnej substancji mieszkaniowej nalezy przeprowadzi¢ niezb¢dne remonty. Zakres prac z

podziatem na lata oraz przewidywane koszty obrazuje tabela nr 6.

Tabela nr 6

Nazwa zadania

2023

2024

2025 2026 | 5077

Serock, ul. Puttuska 17 B
e Termomodernizacja poddasza
e Remont klatek schodowych
e Wymiana pieca gazowego
e Odnowienie elewacji

120.000

70.000

80.000

100.000

Serock, ul. Kosciuszki 1
e Rozbidrka budynku z uporzadkowaniem terenu

70.000

Serock, ul. Puftuska 34
e Zmiana sposobu ogrzewania (odnawialne
zrédta energii)

e Remont instalacji wodno- kanalizacyjnej

30.000

35.000

Serock, ul. Kosciuszki 12 i 14
e Remont instalacji wodno - kanalizacyjnej
e Zmiana sposobu ogrzewania (odnawialne zrodia
energii)
e Remont klatek schodowych

70.000

40.000

40.000

Serock ul. Kosciuszki 13 i 13a
e Remont klatek schodowych
e Remont instalacji wodno kanalizacyjnej
e Zmiana sposobu ogrzewania (odnawialne zrodta
energii)

120.000

60.000
55.000

Serock, ul. Wyzwolenia 23, 23A
e Remont instalacji elektrycznej
e Zagospodarowanie terenu
e Remont instalacji wodnej
e Zmiana sposobu ogrzewania (odnawialne Zrodia
energii)

15.000
5.000
5.000
17.000

Serock, ul. Wyzwolenia 7
e Zmiana sposobu ogrzewania (odnawialne zrodta
energii)
e Remont instalacji wodno-kanalizacyjnej

60.000

35.000

Serock, ul. Kosciuszki 3
e Modernizacji instalacji elektrycznej

e Zmiana sposobu ogrzewania (odnawialne zrédta

60.000

80.000
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
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energii)
45.000
e Remont instalacji wodno kanalizacyjnej
30.000
e Remont klatki schodowej
Serock, ul. Puttuska 15i 17
e Zmiana sposobu ogrzewania odnawialne zrédfa 120.000
energii
Serock, ul. Puftuska 19
e Rozbidrka budynku wraz z uporzadkowaniem 120.000
terenu
Serock, ul. Rynek 14
e Zmiana sposobu ogrzewania (odnawialne zrodta| 80.000
energii) 50.000
e Remont instalacji wodno - kanalizacyjnej
Serock, ul. Polna 51 60.000
e Remont klatki schodowej
Biezagce naprawy i konserwacja gminnej substancji| 100.000 | 110.000 | 120.000 | 130.000 | 140.000
mieszkaniowe;j
Razem 490.000 | 550.000 | 322.000 | 440.000 | 470.000

W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy w kazdym roku budzetowym nalezy
przewidzie¢ $rodki finansowe na remonty gminnej substancji mieszkaniowej w wysokosci co najmniej
jak w tabeli nr 6. Pozwoli to, w okresie objetym programem gospodarowania na realizacje biezgcych
napraw i konserwaciji.

Podstawowym Zrédtem finansowania biezgcego utrzymania zasobdéw mieszkaniowych sg
wplywy z czynszu za najem lokali mieszkalnych oraz optaty za administrowanie wspdlnotami
mieszkaniowymi. Jednym z podstawowych zatozen w zakresie gospodarki mieszkaniowej powinno
by¢ ksztattowanie stawek czynszu za lokale w takiej wysokosci, aby uzyskane wptywy wystarczyty na
pokrycie wydatkdw w zakresie eksploatacji, konserwacji i zarzadu nieruchomosciami, czyli
utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym.

Waznym elementem w planowaniu wydatkéw na cele remontowo — modernizacyjne jest
realizacja zatozen zawartych w Uchwale Nr 160/XVI/2015 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 21 grudnia
2015 roku w sprawie uchwalenia Planu gospodarki niskoemisyjnej dla gminy Miasto i Gmina Serock,

tj. ograniczenie emisji spalin z budynkdw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz

10
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock
na lata 2023 - 2027

wspolnot zarzadzanych przez Miejsko-Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej. Na lata 2023-2027
planuje sie wsparcie organizacyjne i finansowe przy modernizacji instalacji centralnego ogrzewania
na instalacje wykorzystujagcg odnawialne Zrédfa energii we wspdlnocie przy ul. Nasielska 1
w Serocku. Celem jest wyeliminowanie blisko 30 przestarzatych piecow weglowych i zastgpienie ich
niskoemisyjnymi urzgdzeniami. Realizacja planéw bedzie miata znaczacy wptyw na ograniczenie

emisji gazoéw i pytdw na terenie miasta.

W dniu 29 kwietnia 2022 r. w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego opublikowana
zostata uchwata nr 59/22 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 kwietnia 2022 r.
zmieniajgca uchwate w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen
i zakazdéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw. Sejmik
Wojewddztwa Mazowieckiego w celu ograniczenia negatywnego oddziatywaniu na zdrowie ludzi
oraz Srodowisko, spowodowanego zanieczyszczeniem powietrza powstatym wskutek spalania paliw
statych w indywidualnych Zrédtach ogrzewania, przyjat w dniu 24 pazdziernika 2017 r. uchwate nr
162/17 w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i zakazéw
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw. Juz od 1 pazdziernika 2023 r.
nie bedzie mozna pali¢ weglem w urzadzeniach grzewczych na terenie m.st. Warszawy. W dalszej
kolejnosci zakaz palenia weglem zacznie obowigzywaé mieszkancéw gmin z terenu powiatéw:
grodziskiego, legionowskiego, minskiego, nowodworskiego, piaseczynskiego, pruszkowskiego,

otwockiego, warszawskiego zachodniego oraz wotominskiego.

Kotty na paliwa state spetniajgce wymogi ekoprojektu uruchomione do 1 czerwca 2022 r. mogg by¢
uzywane do konca ich zywotnosci na terenie m. st. Warszawy oraz gmin wchodzgcych w sktfad
powiatow: grodziskiego, legionowskiego, minskiego, nowodworskiego, piaseczynskiego,
pruszkowskiego, otwockiego, warszawskiego zachodniego oraz wotominskiego. Jezeli uruchomisz
kociot na paliwo state spetniajgcy wymogi ekoprojektu po 1 czerwca 2022 r. nie bedziesz mogt pali¢
w nim weglem od 1 paZzdziernika 2023 roku w Warszawie, a od 1 stycznia 2028 r. w gminach z terenu

powiatow z NUTS2 — warszawskiego stotecznego.

Co réwnie istotne na terenie catego wojewddztwa mazowieckiego nowobudowane budynki, jezeli

beda w zasiegu sieci cieptowniczej i bedzie mozliwe ich podtgczenie do niej, nie beda mogty byc
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ogrzewane paliwami statymi (np. weglem, drewnem czy pelletem). Przepis bedzie dotyczyt tylko
nowych budynkdw, dla ktérych wystgpienie z wnioskiem o pozwolenie na budowe lub zgtoszenie

nastgpi po 1 stycznia 2023 r.

Obowigzujgce przepisy w tym zakresie zobowigzujag do modernizacji instalacji grzewczych
zastosowanych w lokalach wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Serock.

Zaktada sie modernizacje w kierunku zasilania odnawialnymi zrédtami ciepta.

Prognoze na lata 2023 — 2027 w zakresie wydatkdow na biezgcg eksploatacje, koszty modernizacji
lokali i budynkow, a takze koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi oraz wydatki inwestycyjne,

przedstawia tabela nr 7.

Tabelanr 7

Lp. | Wyszczegolnienie Lata [z1]

2023 2024 2025 2026 2027

1 Koszty utrzymania zasobow 440.000 450.000 460.000 470.000 480.000
mieszkaniowych w tym koszty
eksploatacji (zakup materiatow,
zakup wody, gazu, energii, ustugi
kominiarskie, odprowadzanie
Sciekdéw, odbidr odpadow
komunalnych, przeglady techniczne i

inne ustugi)

2 Koszty remontdw biezgcych i 490.000 550.000 322.000 440.000 470.000

modernizacji

3 Koszty zarzgdu nieruchomosci 63.000 66.000 69.000 72.000 75.000

4 Wydatki inwestycyjne 4.000.000 4.000.000 | O 100.000 0

Analizujac prognozowane koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego, a zwlaszcza
wydatki inwestycyjne nalezy zauwazyc¢, ze wptywy z Czynszu moga nie pokry¢ ponoszonych kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego. Niedobory moze réwniez poglebiaé¢ Sciggalno$é czynszow
i oplat na poziomie 89 % (dane na podstawie 2021 roku) oraz wzrost wydatkow na remonty
budynkéw wchodzacych w sktad substancji mieszkaniowej, a wybudowanych w latach 60-tych,

70-tych czy przed 1939 rokiem. Majac wigc na uwadze sytuacje finanséw publicznych, a co za tym
12
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idzie réwniez jednostek samorzadu terytorialnego zdecydowaé nalezy o koniecznosci analizy
wysokosci czynszu dla najemcéw lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego.
Decyzja

o ewentualnym podwyzszeniu czynszu powinna zosta¢ podjeta w przysziych latach. Analiza
finansowa musi jednak uwzglednia¢ skutki jakie bedzie za sobg niosta w szczegdlnosci dla rodzin

o najnizszych dochodach.

IV.  Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest realizowana

w oparciu o Uchwate Nr 396/LXIV/98 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 4 kwietnia 1998 roku
w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom oraz okreslenia zasad ich
sprzedazy wraz z pozniejszymi zmianami oraz Uchwate 298/XXVIII/2020 z dnia 28.10.2020 roku
w sprawie zasad sprzedazy na rzecz najemcéw lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Miasta
i Gminy Serock, usytuowanych w budynku przy ul. Zielonej 5 w Serocku.
W oparciu 0 w/w uchwaty do 2021 roku sprzedano 138 lokali. Do sprzedazy pozostaty 42 lokale
w budynkach:

e Serock ul. Pultuska 39 (1 lokal),

e Serock ul. Pultuska 41 (1 lokal),

e Serock ul. Puttuska 43 (5 lokali),

e Serock ul. Puttuska 45 (3 lokale),

e Serock ul. Kosciuszki 3 (4 lokali),

e Serock ul. Kosciuszki 9 (7 lokali),

e Serock ul. Nasielska 1 (15 lokali),

e Serock, ul. Zielona 5 (5 lokali),

e Skubianka, ul. Zegrzynska 15 (1 lokal).

Na podstawie uchwaty nr 361/XLIII/05 z 23.09.2005 r. Rady Miejskiej w Serocku przy sprzedazy
lokali mieszkalnych najemcom udzielane sg bonifikaty w wysokosci 60% (wptata jednorazowa) 1 50%
(wptata w ratach) od ustalonej przez rzeczoznawce ceny lokalu.

Przewiduje si¢, ze w najblizszych latach zostanie sprzedanych 10 lokali mieszkalnych

dotychczasowym najemcom ; co daje $rednio dwa lokale rocznie.
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Nalezy dazy¢ do tego, aby wspolnoty mieszkaniowe bylty w 100% prywatne bez udzialéw gminy.
Catkowita wlasno$¢ prywatna budynkéw utatwia zarzadzanie nieruchomoscig, a takze mobilizuje

wiascicieli do dbania o swojg wlasno$¢.

V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, ktore
zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowg gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego
stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy
z czynszOw stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale
zapewni¢ rowniez pozyskanie §rodkdw na remonty.

Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie
Kodeksu cywilnego stawke bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej ustala Wéjt, Burmistrz,
Prezydent. Ustalajac stawke czynszu w zasobach stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy organ
wykonawczy uwzglednia czynniki podwyzszajace 1 obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali

komunalnych.

Stawka bazowa czynszu obejmuje lokale mieszkalne wyposazone we wszystkie urzadzenia techniczne
I instalacje zgodnie z tabelg nr 8. Lokale te zalicza si¢ do I kategorii. Lokalom o obnizonej wartosci
uzytkowej nadaje si¢ kolejne kategorie uwzgledniajace ich wyposazenie w urzadzenia techniczne lub
ich brak. Jednoczes$nie ustala si¢ dla nich procentowy wskaznik stawki bazowej do naliczania

wysokosci czynszu. Kategorie lokali oraz wskazniki procentowe zawiera tabela nr 8.

Tabelanr 8
Kategoria Wartos¢ Wyposazenie lokali w urzadzenia techniczne i instalacje
stawki
bazowej
[%]
| 100 wyposazenie lokalu w centralne ogrzewanie oraz w ciepta wode

uzytkowa ze wspdlnej kottowni lub pieca gazowego znajdujgcego sie

na wyposazeniu lokalu, instalacje gazowa
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Il 84 wyposazenie lokalu w centralne ogrzewanie ze wspdlnej kottowni lub

pieca gazowego znajdujacego sie na wyposazeniu lokalu

] 52 brak wyposazenia lokalu w centralne ogrzewanie oraz w cieptg wode
uzytkowa ze wspdlnej kottowni lub pieca gazowego znajdujgcego sie

na wyposazeniu lokalu, brak instalacji gazowe;j

Stawki czynszu lokalu socjalnego, pomieszczenia tymczasowego ustala si¢ w wysokosci 26 %
stawki bazowej i nie majg do niej zastosowania czynniki podwyzszajace ani obnizajace.
Zmiana wysoko$ci stawki bazowej nie moze nastgpi¢ czesciej niz raz do roku. Wysokos¢ stawki
bazowej nie moze przekroczyé 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych w wojewodztwie mazowieckim. Przy kazdorazowej zmianie
stawki bazowej czynszu winna by¢ dokonana analiza kosztéw ponoszonych za zarzadzanie
i administrowanie gminng substancjg mieszkaniowa. W budynkach wspolnot mieszkaniowych, gdzie
gmina posiada ulamkowe udziaty, gmina jest zobowigzana wnosi¢ optaty wg. stawek okreslonych

w uchwatach wspolnot mieszkaniowych.

Osoby zamieszkujace lokal bez tytutu prawnego sa zobowigzane do dnia oprdznienia lokalu co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

VI. 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.

Zarzad budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy sprawuje
Miejsko-Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej w Serocku z siedzibg w Serocku przy ulicy
Nasielskiej 21. Zostat on powotany do zycia uchwata nr 399/XLV11/09 Rady Miasta i Gminy Serock
W sprawie przeksztatcenia - reorganizacji Komunalnego Zakladu Budzetowego. Zaktad sprawuje
zarzad, o ktérym mowa wyzej, kierujac si¢ wzgledami racjonalnej gospodarki oraz ochrong interesu
1 mozliwo$ciami finansowymi gminy, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

W szczegblnosci zadaniem Zaktadu jest:
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1)

2)

3)

4)
5)

zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania 1 zabezpieczenia nieruchomosci przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, a takze zapewnienie ich wlasciwej eksploatacji,

prowadzenie dokumentacji technicznej budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy,

wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci od najemcoéw lokali
mieszkalnych (czynsz, optaty za media, inne wymagalne), ich pobieranie i rozliczanie oraz
prowadzenie windykacji tych naleznosci,

prowadzenie ewidencji zasobu lokalowego, ewidencji budynkow oraz umoéow najmu,
prowadzenie ewidencji ksiggowej, odzwierciedlajacej zdarzenia ksiggowe w sposob
pozwalajacy na jednoznaczne okres$lenie otrzymywanych dochodow 1 poczynionych

wydatkow, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

W okresie objetym planem nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym

zasobem gminy.

Waznym elementem zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy jest windykacja i egzekucja

naleznosci. Miejsko Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej w Serocku realizuje te zadania

W oparciu o nastepujace zarzadzenia:

Zarzadzenie Nr 2/2016 Dyrektora Miejsko-Gminnego Zaktadu Gospodarki Komunalnej
w Serock z dnia 29 stycznia 2016 roku w sprawie: wprowadzenia w Miejsko-Gminnym
Zaktadzie Gospodarki Komunalnej w Serocku procedury windykacji nalezno$ci z tytutu
podpisanych umoéw najmu i innych nalezno$ci cywilnoprawnych,

Zarzadzenie Nr 3/2016 Dyrektora Miejsko-Gminnego Zaktadu Gospodarki Komunalnej
w Serocku z dnia 29 stycznia 2016 roku w sprawie: powotania zespotu ds. egzekucji

I windykacji w Miejsko-Gminnym Zaktadzie Gospodarki Komunalnej w Serocku.

Najemcy oraz osoby wspélnie z nimi zamieszkujace w lokalach wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy maja mozliwo$¢ odpracowania dlugu. Mozliwos$¢ taka zapewnia

Zarzadzenie Nr 131/B/2016 Burmistrza Miasta i Gminy Serock z dnia 19 lipca 2016 roku w sprawie

umozliwienia spelnienia §wiadczenia rzeczowego przez dhuznikéw gminy Miasto i Gmina Serock

w celu umorzenia zobowigzan pieni¢znych oraz ustalenia procedury zmiany sposobu spelnienia

Swiadczenia.

Najemcy znajdujacy si¢ w trudnej sytuacji zyciowe] majg roéwniez mozliwos¢ ubiegania si¢

o umorzenie zaleglo$ci, odroczenie sptaty lub roztozenie na raty. Takag mozliwo$¢ daje Uchwata
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Nr 302/XXVI11/2020 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 28 pazdziernika 2020 roku w sprawie
okreslenia szczegdtowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie naleznosci pienigznych

o0 charakterze cywilnoprawnym oraz warunkéw dopuszczalno$ci pomocy publiczne;.

VII. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Gléwnym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej na terenie gminy Serock sa
dochody z czynsz6w za najem lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ gminy oraz inne dochody
budzetu gminy (w tym ze sprzedazy lokali). Wigksze remonty moga by¢ przeprowadzane pod
warunkiem sfinansowania ich z budzetu gminy lub $rodkéw zewnetrznych. Budowa nowych lokali

czynszowych bedzie finansowana z budzetu gminy, kredytow preferencyjnych, pozyczek oraz dotacji.

VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Miasto i Gmina Serock podejmuje dzialania w celu tworzenia warunkoéw do zaspakajania
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow o najnizszych dochodach lub doswiadczonych przez los.
Zaspokajanie tych potrzeb gmina realizuje poprzez:

e staly monitoring stanu technicznego budynkéw,
e niezbedne remonty i modernizacje budynkow,

¢ planowanie i prowadzenie budowy nowych lokali komunalnych.

Obowigzujace obecnie przepisy prawa, a w szczegOlnosci ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego daje
rowniez mozliwosc¢ do:
e alternatywnych form egzekwowania czynszow i naleznosci za najem lokali,
e umozliwienia lokatorom posiadajacym zadluzenie w platnosci czynszu sptaty w dogodnych
ratach,

e stopniowego urealniania czynszu za lokale mieszkaniowe,
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e poszukiwania 1 pozyskiwania funduszy zewnetrznych na finansowanie budownictwa

komunalnego,

e dziatan zmierzajacych do pozyskania gruntdow pod tanie budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne i wielorodzinne,

e ukierunkowania sprzedazy mieszkan komunalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych
w celu dazenia do wyeliminowania udzialu gminy i partycypowania w kosztach remontow
1 utrzymania cze$ci wspolnych nieruchomosci,

e dziatan majacych na celu poprawe¢ warunkow zyciowych najemcow realizowanych poprzez
zamiang¢ mieszkan bedacych w zasobach mieszkaniowych gminy,

e adaptacji na cele mieszkaniowe lokali z nieruchomosci przejgtych przez gming,

e wydzielenia z gminnego zasobu mieszkaniowego pomieszczen tymczasowych,

e dziatan zmierzajacych do powstania spotdzielni mieszkaniowej lub Spotecznej Inicjatywy

Mieszkaniowej.
Przedstawiony powyzej ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy

Serock na lata 2023 — 2027” pozwala w sposob racjonalny gospodarowaé gminnym zasobem

mieszkaniowym na etapie planowania, finansowania i zarzadzania.
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172 z pdzn. zm.) rada gminy uchwala
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Kwestie mieszkaniowe zajmujg wazne miejsce dla organu wykonawczego jakim jest Burmistrz Miasta
i Gminy Serock.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock na lata 2023 —
2027 obejmuje wszystkie istotne zagadnienia i problematyke zwigzang z wdrozeniem i realizacjg planowane;j
polityki mieszkaniowej. Program zostat opracowany ze szczegdlnym uwzglednieniem:

1)prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach,

2)analizy potrzeb oraz planéw remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
i lokali z podziatem na kolejne lata,

3)planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach,
4)zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszow,

5)sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6)zrodel finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoitwlascicieli, a takze wydatkéw
inwestycyjnych,

8)opisu innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Celem niniejszej uchwaly jest uporzadkowanie i wdrozenie zatozen programu przez okreslenie strategicznych
zatozen 1 priorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej oraz wprowadzenie operacyjnego planu dziatania
w kwestiach dotyczacych zagadnien gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Serock.
Realizacja zadania wlasnego gminy jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow o niskich
dochodach stanowi bardzo wazny cel jej dziatania, a tym samym przeciwdziatania bezdomnos$ci mieszkancow.

W zwiazku z powyzszym podjecie uchwaty jest uzasadnione.

Z inicjatywa uchwatodawcza wystepuje Burmistrz Miasta i Gminy w Serocku.

1d: 2DF14996-E17C-41F2-B9F2-40A5B44644B4. Podpisany Strona 1



	Uchwała
	Paragraf 1
	Paragraf 2
	Paragraf 3
	Paragraf 4

	Zalacznik 1
	Uzasadnienie



