UCHWALA Nr XL/269/17
RADY MIASTA ZYRARDOWA

z dnia 02 marca 2017 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Miasto Zyrardéw na lata 2017-2021

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 1.

poz. 1610) Rada Miasta Zyrardowa uchwala, co nastepuje:

§1.
Zatwierdza si¢ 1 przyjmuje do realizacji Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Miasto Zyrardéw na lata 2017 — 2021, stanowigcy zatgcznik do uchwaly.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Zyrardowa.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.

PRZEWODNICZACY
RADY MIASTA ZYRARDCWA
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Zalacznik

Do Uchwaty Nr X1./269/17
Rady Miasta Zyrardowa

z dnia 02 marca 2017 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIASTO
ZYRARDOW NA LATA 2017-2021

Zyrardéw 2017



WSTEP

WYKONANIE WIELOLETNIEGO PROGRAMU GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY ZYRARDOW NA LATA 2008-2012

1. Mieszkaniowy Zasdéb Gminy zmniejszyt si¢ w stosunku do 2008 r. o 729 lokale
(w tym: 160 lokale gminne oraz 569 lokali Wspdlnot Mieszkaniowych) o lacznej
powierzchni 28.359,24 m”. Zwiekszyl si¢ natomiast zaséb lokali socjalnych o 53

o powierzchni ogétem — 1.475,44 m”,

2. Liczba wnioskodawcoéw starajagcych si¢ o pomoc mieszkaniowg =z tytulu
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i osiagania niskich dochoddéw, jest nadal
bardzo wysoka. Gmina potrzebuje $rednio okolo 100 lokali rocznie, aby w pelni
wykonywa¢ ustawowe zadanie, jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

mieszkancOHw.

3. Sprzedaz lokali w zasobach mieszkaniowych Gminy w latach 2008-2012.

Typ wlasno$ci ROK 2008 2009 2010 2011 2012
Lokale w
budynkach Liczba lok. 32 18 123 213 48
Wspélnot
mieszkaniowych Pow. m’ 460,79 691 5.152,57 9.290,33 1.921,77
Lokale w Liczba lok. 7 1 0 0 0
budynkach
_gminnych Pow. m” 343,38 61,15 0 0 0
Liczba lok. 39 19 123 213 48
RAZEM
Pow. m’ 804,17 752,15 5.152,57 9.290,33 1.921,77

Zrédlo: Wydziat Planowania Przestrzennego i Nieruchomosci Urzedu Miasta Zyrardowa.

Laczna zaplanowana wielko$¢ sprzedazy lokali w latach 2008-2012 wynosita 236
0 ogblnej powierzchni 7.695 m?. Sprzedano ogdtem 442 lokale o lgcznej powierzchni
17.920,99 m? co stanowi warto$¢ wykonania na poziomie przewyzszajacym plan
sprzedazy lokali o prawie 90%.

W latach 2013-2015 wykonano sprzedaz na poziomie — 161 lokali o powierzchni
og6lem 6 888,91 m”. W 2016 roku sprzedano 62 lokale mieszkalne o powierzchni

2451,31 m*.



4. Wystapit znaczacy spadek przeznaczanych s$rodkéw na remonty i inwestycje

budynkow.

w latach 2008-2012 (w tys. zl)

Poniesione wydatki na remonty i inwestycje w budynkach gminnych

WYKONANIE
Wyszczegdlnienie | 2008 % 2009 % 2010 % 2011 % 2012 % RAZEM Yo
Gmina: 7.527 | 165 8.579 181 7.949 163 6.845 137 6.572 128 | 37472 | 154
- biezaca 5.569 | 171 6.065 177 6.632 186 6.769 183 6.505 169 | 31.540 | 177
cksploatacja,
wynagrodzenie
zarzadcy, media
1.958 | 151 2.514 193 1.317 101 76 6 67 5 5.932 91
- remonty
Wspélnoty 5.277 | 97 5.352 94 5.376 92 4.589 77 4.288 70 24.882 85
Mieszkaniowe:
3212 | 98 3.572 103 3.658 101 3.390 89 3.302 83 17.134 95
- koszty zarzadu
nieruchomoécia
wspdlng, media,
2.065 94 1.780 81 1.718 78 1.199 55 986 45 7.748 70
- remonty
Ogolem 12.804 | 114 | 13.931 | 120 13.325 111 11.434 93 10.860 85 62.354 54
Zrédlo: PGM Zyrardéw Sp. z 0.0.
Naklady na remonty i inwestycje w budynkach
ROK * gminnych
2008 1.959.000,00
2009 2.514.000,00
2010 1.317.000,00
2011 76.000,00
2012 67.000,00
2013 162.000,00
2014 319.000,00
2015 540.000,00
2016 967.169,71

* Lata 2008- 2012 obj¢te Wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy Miasto Zyrardéw na lata 2017 - 2021

Lata 2013 — 2016 brak uchwalonego Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy Miasto Zyrardéw.

Zrédlo: PGM Zyrardéw Sp. z 0.0.




5. Stworzono kompleksowy system weryfikacji wnioskéw osob/rodzin ubiegajgcych

sig¢ 0 pomoc mieszkaniows.

Na podstawie zapiséw uchwaty nr LII/371/14 RMZ z dnia 30 pazdziernika 2014 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Zyrardowa wprowadzony zostal nowy tryb
przyjmowania 1 rozpatrywania wnioskéw o najem lokalu mieszkalnego: w danym roku
kalendarzowym rozpatrywane sa jedynie wnioski zlozone w okresie od 1 stycznia
do 30 czerwca tego roku. Wnioski analizuje i ocenia Referat Gospodarki
Mieszkaniowej zgodnie z  Kklasyfikacja punktowg stanowigcg zalacznik
do wspomnianej uchwaly. Nastepnie Referat Gospodarki Mieszkaniowe]j sporzadza
projekt list oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu w roku nastepnym.
W terminie do 15 listopada Komisja Mieszkaniowa Rady Miasta Zyrardowa opiniuje
przygotowane projekty, ktore sa nastgpnie podawane do publicznej wiadomoéci.
Uwagi i zastrzezenia do opublikowanego projektu list mozna sktadaé w okresie 14 dni
od ich ogloszenia i zostang one rozpatrzone nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia.
Ostateczne listy zostang wywieszone na tablicy ogloszen oraz stronie internetowej
Urzedu Miasta na okres 30 dni. Listy powinny by¢ realne do zrealizowania w roku
nastepnym. W przypadku niezrealizowania zobowigzan z lat wczesdniejszych
w zakresie zapewnienia lokali mieszkalnych osobom uprawnionym do ich otrzymania
umieszczonym na listach istnieje mozliwos¢ odstgpienia od tworzenia kolejnych list

w danym roku.

6. Pozyskano ogélem 64 lokali socjalnych, ale tylko z przeksztalcenia lokali

komunalnych o niskim standardzie technicznym:

rok 2011 - 8 lokali o powierzchni 223,00 m?,
rok 2012 - 17 lokali o powierzchni 359,53 m?,
rok 2013 - 12 lokali o powierzchni 288,12 m?,
rok 2014 - 17 lokali o powierzchni 472,51 m?,
rok 2015 — 6 lokali o powierzchni 172,41 m?,
rok 2016 — 4 lokale o powierzchni 347,99 m2.
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7. Ze wzgledu na zly stan techniczny 7 budynkow, wylaczono z uzytkowania

tj. 32 lokale mieszkalne o tgcznej powierzehni 1 119,25 m?.

8. Stworzono zaplecze organizacyjno-techniczne (komputerowy system ewidencji lokali)
celem usprawnienia zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

ROZDZIAL. 1

POSTANOWIENIA OGOLNE
§1.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest $redniookresowym (5 letnim)
dokumentem planistycznym stanowigcym wsparcie w racjonalnym i efektywnym
gospodarowaniu istniejacym zasobem mieszkaniowym znajdujgcym sie w jej posiadaniu.
Opracowanie tego dokumentu jest realizacja obowigzku wynikajacego z ustawy z dnia 21
czerweca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2016 poz. 1610).

Program swoim zakresem obejmuje:
1. Prognozg wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu gminy.
2. Zasady polityki czynszowe;j.
3. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.
4. Analizg potrzeb remontowych i modernizacyjnych.
5. Sposob zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy.
6. Zrédha finansowania gospodarki mieszkaniowej.
7. Wysokos¢ wydatkow na utrzymanie zasobéw, w tym wydatkéw inwestycyjnych.

8. Opis innych dziatan majacych na celu racjonalizacje gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym.

§2.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Miasto Zyrardéw
ustala si¢ na lata 2017-2021. Program bedzie podlegat aktualizacji w miar¢ zaistnialej
potrzeby, ale w okresach nie dluzszych niz dwa lata. Co roku nalezy przedstawié¢ Radzie

Miasta Zyrardowa informacje z realizacji programu.
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§:3.

Celem Programu jest opracowanie polityki gospodarowania zasobem mieszkaniowym,

prowadzacej do:

1. Racjonalizacji obrotu substancjg mieszkaniowg Gminy w aspekcie ekonomicznego
gospodarowania 1 planu modemizacji; Planowy ruch mieszkancéw (rotacja
mieszkancow) — racjonalne wykorzystanie zasobu 1 terendéw, ktoére pozwoli
na likwidacj¢ budynkéw o bardzo ztym stanie technicznym a tym samym
odzyskiwanie atrakcyjnych dzialek do sprzedazy. Umozliwi réwniez rotacje
mieszkancow obecnie zamieszkujacych lokale o niskim standardzie na lepszy

(w zwolnionych lokalach mozna utworzy¢ zasob socjalny).

2. Poprawy stanu technicznego zasobu, okre$lenie potrzeb remontowych. Stan
zasobu mieszkaniowego wymaga natychmiastowej reakcji (wigkszo$¢ budynkow
funkcjonuje w trybie awaryjnym) i podjecia dzialan, ktére bedg realne,
tj. dostosowane do mozliwosci finansowych miasta oraz beda konsekwentnie

realizowane.

3. Restrukturyzacji zasobu gminnego - redukcja zasobu gminnego, przeznaczenie

budynkéw do prywatyzacji poprzez:

- sprzedaz lokali na rzecz najemcow,
- sprzedaz lokali we Wspdlnotach Mieszkaniowych, zwolnionych przez
dotychczasowych najemcédw, w drodze przetargu;

- zwigkszenie zasobu lokali socjalnych

4. Poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem. Poprawa windykacji
zadluzenia z tytulu nieplaconego czynszu, likwidacja bezodptywowych

zbiornikéw na nieczystosci ciekle, wyposazenie lokali w liczniki zuzycia wody;

5. Rozwazenia potrzeb i mozliwosci zwigkszenia zasobu mieszkaniowego o nowo
budowane lokale, np. budowa mieszkan komunalnych i mieszkan w formule TBS,
w ktérych na preferencyjnych zasadach najemcy z lokali gminnych mogliby
otrzymaé prawo najmu (najemca lokalu gminnego staje si¢ najemcg lokalu

w spdice TBS). Zatrzymanie spadku liczby mieszkancow;
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6. Opracowania rozwigzan zmierzajacych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w kontekécie lokali socjalnych. Planowe remonty lokali z przeznaczeniem

do ponownego zasiedlenia w celu zwigkszenia zasobu lokali socjalnych;

7. Poprawy estetyki miasta;
§ 4.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej
nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina na zasadach przewidzianych w ustawie o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zaspokaja
potrzeby 0sdb:

1. O niskich dochodach;

2. Pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych i nie posiadajgcych tytutlu

prawnego do innego lokalu;

3. Zamieszkujacych w lokalach usytuowanych w budynkach objetych ostatecznym
nakazem oprdznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego lub w budynkach
przeznaczonych do rozbiérki ze wzgledu na planowane inwestycje miejskie — lokale

zamienne;

4. Ktérym miasto jest zobowigzane dostarczy¢ lokal socjalny na mocy wyroku sagdu —

realizacja eksmisji;
5. Ktdre utracily mieszkanie wskutek kleski zywiolowej lub innych zdarzen losowych;

6. Ktore opuscily dom dziecka, rodzine zastepczg lub rodzinny dom dziecka w zZwigzku
z uzyskaniem peinoletnoéci, a nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i nie

sq w stanie ich zaspokoié¢ we wlasnym zakresie;

7. Zamieszkujacych w budynkach na podstawie decyzji szczegdlnego trybu najmu;



ROZDZIAYL 11

PROGNOZA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO

§5.

Mieszkaniowy zaséb Gminy Zyrardéw stanowi na dzien 31.12.2016 r. — 2.239 lokali o tacznej
powierzchni uzytkowej 76.702,99 m® (w tym 210 lokali socjalnych o lacznej powierzchni
5.747,66 m”). Ze wzgledu na zly stan techniczny 7 budynkow, wylgczono z uzytkowania 32

lokale mieszkalne o lacznej powierzchni 1.119,25 m?.

Aktualny gminny zaséb mieszkaniowy ksztaltuje sie nastepujgco:
1. W 118 budynkach stanowigcych wlasnos¢ Gminy liczba lokali mieszkalnych wynosi
1.065 o powierzchni 36.043,34 m?, co stanowi 47,57% ogdlnej liczby lokali.

2. W 117 budynkach Wspolnot Mieszkaniowych z udzialem Gminy zarzadzanych przez
PGM Sp. z 0.0. liczba lokali mieszkalnych wynosi 857 o powierzchni 29.529,29 m?,
co stanowi 38,28% og6lnej liczby lokali.

3. W 37 budynkach Wspolnot Mieszkaniowych zarzadzanych przez obcych zarzadcodw
liczba lokali wynosi 285 o powierzchni 10.011,11 m®, co stanowi 12,73% ogélne;

liczby lokali.

Szczegotowy wykaz budynkow przedstawiony zostal w Zalgeznikach Nr 1-4.

§ 6.

W  wyniku sprzedazy lokali mieszkalnych znacznie zmalaly wudzialty Gminy
w nieruchomosciach wspoélnych. Obecnie tylko w 64 — na ogdlng liczbe 122 zarzadzanych
przez PGM Sp. z o. 0. Wspdlnot — Gmina posiada udzialy wigkszosciowe. Na dzien
31.12.2016 r. Gmina jest wiascicielem 857 lokali, co stanowi 42,94% ogoéhu lokali
w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych (w budynkach Wspdlnot zarzgdzanych przez PGM
wszystkich lokali jest 1.996). W 2 budynkach Wspo6lnot — Gmina posiada po 1 lokalu, w 10
budynkach po 2 lokale aw 13 budynkach po 3 lokale.

Szczegbtowy wykaz Wspolnot przedstawiony zostal w Zalgczniku nr 3-4.
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§7.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej
nalezy do zadan wilasnych Gminy. Gmina na zasadach przewidzianych w ustawie o ochronie
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zapewnia lokale
socjalne i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Bardzo duze zapotrzebowanie na lokale socjalne zobowigzuje Gmine

do podejmowania dziatan majacych na celu realizacje uregulowan ustawowych.

§ 8.

Analiza wyrokéw sadowych orzekajacych o eksmisji z réwnoczesnym orzeczeniem
zobowigzujgcym do zapewnienia lokalu socjalnego wskazuje, ze dla realizacji obowiazku
Gminy konieczne jest zapewnienie ponad 70 lokali socjalnych (Srednio rocznie wplywa 30
wyrokéw  eksmisyjnych). Ponadto znaczna liczba wnioskodawcéw stara sie o pomoc
mieszkaniowg z tytulu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i osiggania niskich
dochodéw, kidre zgodnie z ustawg Gmina winna zaspokoié.

W 2015 r. 157 os6b/rodzin zwrécito si¢ o pomoc do Gminy w zwigzku z niezaspokojonymi
potrzebami mieszkaniowymi, wypemito wniosek o najem lokalu mieszkalnego wraz
z kompletem dokumentéw niezbednych do weryfikacji (w latach 2013-2014 takich wnioskéw
zlozylo 176 oséb/rodzin). Po weryfikacji wnioskéw o najem lokalu mieszkalnego zlozonych
w okresie [-VI 2015 r. (157) na listg oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu
umieszczono 19 os6b/rodzin z najwyzsza iloscia punktéw (od 30 pkt.). W roku 2016
141 osdb/rodzin ztozyla wnioski o najem lokalu mieszkalnego. Po weryfikacji na podstawie
kwestionariusza kwalifikacji punktowej na projekcie listy o0séb zakwalifikowanych
do zawarcia umowy najmu w roku nastgpnym zostalo wpisanych 29 o0s6b/rodzin.
Po rozpatrzeniu uwag i zastrzezef ostateczna lista 0s6b zakwalifikowanych do zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy Zyrardéw obejmuje 32
rodziny. Na listach 0séb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu nalezy uj ac taka ilos¢
wnioskodawcow dla ilu w przyblizeniu mozna bedzie wynajaé lokale mieszkalne. Ponadto
Komisja Mieszkaniowa na podstawie §3 uchwaly nr LII/371/14 Rady Miasta Zyrardowa
z dnia 30 pazdziernika 2014 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych

wchodzacych w  sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Zyrardowa wskazuje osoby
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do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego (pozytywna opinia), ktdre nie spelniaja
warunkow okreslanych w ww. uchwale. Gmina potrzebuje $rednio okoto 100 lokali rocznie,
aby w pelni wykonywa¢ ustawowe zadanie, jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

mieszkancow.

£ 9.

Przewiduje si¢ dalszy wzrost liczby osOb ubiegajacych si¢ o lokal mieszkalny z uwagi
na wypowiedzenia stosunku najmu w budynkach prywatnych oraz mozliwoé¢ dowolnego
ksztaltowania si¢ stawki czynszowej za najem przez wiascicieli prywatnych.

Dla zapewnienia mieszkafh w przysziosci, takze dla nowo powstatych gospodarstw
domowych, w perspektywie nastepnych lat, nalezy wzig¢ pod uwage dodatnie zmiany
demograficzne oraz zalozenia przyciggniecia na teren miasta nowych mieszkancow, ktérzy

tez bedg uczestniczy¢ w lokalnym rynku mieszkaniowym.

§ 10.
Przy duzym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzro$cie potrzeb na lokale
socjalne i zamienne, a takze zwigzanym z tym wzrostem roszczen odszkodowawczych
z tytulu nie zapewnionych lokali socjalnych na podstawie wyrokdéw sagdowych orzekajacych
eksmisj¢, Gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich dzialan w zakresie pozyskiwania

lokali mieszkalnych, zwlaszcza lokali socjalnych i lokali zamiennych.

§11.
Wigkszos¢ budynkow mieszkalnych stanowigcych 100% wiasno$¢ Gminy nalezy
do najstarszych w Zyrardowie. Najstarsza historycznie czescig miasta jest zabytkowa osada
fabryczna obje¢ta ochrong konserwatorska, ktérej nadano tytut Pomnika Historii. Lacznie

przed rokiem 1945 wybudowano ponad 100 (tj. 95%) budynkdw nalezacych do Gminy.



Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

w budynkach gminnych w latach 2017-2021.

STAN TECHNICZNY
Stan techniczny ROK 2017 2018 2019 2020 2021
DOBRY Liczba budynkow 3 4 4 7 7
Lokale Liczba - - - - -
socjalne Pow. m" 5 - - - N
Pozostate lokale Liczba 32 46 46 74 74
Pow. m’ 1.263 1.796 1.796 2.916 2.916
DOSTATECZNY Liczba budynkéw 119 117 117 112 112
Lokale Liczba 221 221 221 221 221
socjalne Pow. m” 5.720 5.720 5.720 5.720 5.720
Pozostate lokale Liczba 823 808 808 763 763
Pow. m" 29.639 | 29.046 | 29.046 | 27.439 | 27.439
DO SPRZEDAZY Liczba budynkow = - - n =
Lokale Liczba - - . . s
socjalne Pow. m* . ” . _ _
Pozostate lokale Liczba - - - - -
Pow. m" - - u - g
DO ROZBIORKI Liczba budynkdéw 4 5 5 7 7
Lokale Liczba - - - - -
socjalne Pow. m” 5 - B _ N
Pozostate lokale Liczba 31 32 32 49 49
Pow. m” 716 776 776 1.264 1.264

Zrédlo: PGM Zyrardéw Sp. z 0.0.

Wykaz budynkow gminnych do rozbiérki w latach 2017 - 2019:

1. 1Maja22
1 Maja 24

1 Maja 104 oficyna
1 Maja 38 oficyna

Kamienna 8

2

3

4

5. Jasnal
6

7. Kilinskiego 20 oficyna
8

Legionow Polskich 25
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9. Leszno 25
10. Leszno 52 front
11. Leszno 52 oficyna
12. Mielczarskiego 13 A1B
13. Mtynska 4A
14. Warynskiego 38
W latach 2020 — 2021 zaplanowano rozbidrki budynkéw, ktorych stan techniczny znacznie

pogorszy si¢ jezeli nie zostang wykonane remonty zaplanowane w latach 2017 -2019.

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

stanowigcego wlasno$¢ gminy w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych w latach

2017-2021.
STAN TECHNICZNY

Stan techniczny ROK 2017 2018 2019 2020 2021
BARDZO DOBRY Liczba - - - - -

budynkow
Lokale Liczba - - - » =
socjalne Pow. m* 2 2 . = .
Pozostate lokale Liczba - - - - -

Pow. m* - - = = -
DOBRY Liczba

budynkow 51 85 59 63 67
Lokale Liczba - - - - -
socjalne Pow. m’ - 5 = - B
Pozostate lokale Liczba 504 532 562 581 632

Pow. m” 17.646 18.448 19.250 20.052 22.057
DOSTATECZNY Liczba

budynkéw 103 99 95 91 87
Lokale Liczba - - = % -
socjalne Pow. m* . - B - -
Pozostate lokale Liczba 651 623 593 574 523

Pow. m" 22.458 21.656 20.854 20.052 18.047
STANV NA KONIEC | Liczba
ROKU budynkéw 154 154 154 154 154
Lokale Liczba - - - - -
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socjalne Pow. m* - . - - 4
Pozostate lokale Liczba 1.155 1.155 1.155 1.155 1.155
Pow. m" 40.104 40.104 40.104 40.104 40.104
Zré6dlo: PGM Zyrardow Sp. z 0.0.
§12.
Analizujgc potrzebe stanu zasobu mieszkaniowego i jego wielko$é na lata 2017-2021
przyjeto:

1. Intensyfikacj¢ sprzedazy lokali mieszkalnych i przeznaczania pozyskanych z tego
tytutu $rodkéw na potrzeby remontowe, np. na adaptacje pomieszczed na lokale
socjalne.

2. Sprzedaz, w drodze przetargu, lokali zwalnianych przez najemcéw mieszczacych sie
w budynkach wspélnot mieszkaniowych — pelnowartoéciowych, tj. wyposazonych
w minimum wode, kanalizacje, centralne ogrzewanie.

3. Pozyskiwanie lokali socjalnych w drodze: przeksztalcen lokali komunalnych o
niskich standardach technicznych na lokale socjalne, budowe lokali socjalnych w
oparciu
o srodki gminne oraz pozyskane $rodki zewnetrzne.

4. Konieczno$¢ wylgczania lokali mieszkalnych z uzytkowania ze wzgledu na zly stan
techniczny.

5. Kontynuacjg, w miarg mozliwoéci finansowych Gminy, programu budowy mieszkari

komunalnych, mieszkan w formule TBS Sp. z 0.0. z prawem zasiedlania na zasadach

ustalonych przez wihasciciela spotki.

ROZDZIAEL. 111

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI
§ 13.

1. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$é Gminy jest:

L.

2

3

Racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.
Prywatyzacja zasobu mieszkaniowego.

Pozyskiwanie §rodkdéw na rzecz mieszkalnictwa.
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2. Przed planowana sprzedazg lokali mieszkalnych na lata 2017-2021 okre$lona zostanie:

1

Wielko$¢ zasobu, ktéry nie bedzie podlegat prywatyzacji w celu zabezpieczenia

realizacji zadan stojacych przed samorzgdem.

Wytypowanie budynkéw przeznaczonych do catkowitej prywatyzacji. Ze wzgledu
na wielko$¢ zasobu mieszkaniowego, w tym zasobu, ktdry mieéci sie na terenie
zabytkowej osady fabrycznej (Pomnik Historii) i potrzeb¢ ponoszenia duzych
naktadow finansowych na jego remonty, nalezy rozwazy¢ podjecie dziatan majgcych
na celu sprzedaz lokali gminnych we wspdlnotach mieszkaniowych. Zmniejszy
to ponoszone koszty na utrzymanie zabytkowego zasobu mieszkaniowego
a jednoczesnie przyczyni sie do zwigkszenia roli prywatnego wilasciciela dla

utrzymania nieruchomos$ci w stanie zadowalajagcym.

Obecnie uchwala nr XI.V/381/10 z dnia 29.04.2010 r. w sprawie ustalenia zasad
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych ze zmianami okresla ostateczny termin
na sprzedaz lokalu na rzecz najemcy z wysoka bonifikata. Po zakonczonej sprzedazy,
w 2018 r., przedstawiona zostanie analiza zysku — strat dla Miasta w zwigzku
z zastosowaniem bonifikat okre§lonych w ww. przepisach prawnych. Po jej
weryfikacji zaplanowane zostang nowe kierunki dziatania.

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych odbywa si¢ na podstawie stosownej uchwaly Rady Miasta
Zyrardowa regulujgcej zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnogé

Gminy.

Planowana sprzedaz lokali w zasobach mieszkaniowych Gminy w budynkach Wspélnot

Mieszkaniowych w latach 2017- 2021.

Typ wlasnosci ROK 2017 2018 2019 2020 2021
Lokale w Liczba

budynkach lok. 40 30 20 20 20
Wspdlnot

Mieszkaniowych | Pow. m’ 1.280 960 640 640 640

Zrédlo: Wydziat Planowania Przestrzennego i Nieruchomos$ci Urzedu Miasta Zyrardowa.
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ROZDZIAL IV

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ
§ 14.

Dzialania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do utrzymania zasobu
mieszkaniowego Gminy na zadowalajgcym poziomie technicznym i estetycznym. W zwigzku
z tym nalezy dazy¢ do samowystarczalnoci finansowej gospodarki mieszkaniowej,
tj. wplywy z czynszéw docelowo winny pokrywaé koszty zwigzane z biezacym utrzymaniem
mieszkaniowego zasobu Gminy obejmujace koszty eksploatacji, w tym m.in. remonty,
konserwacje, przeglady techniczne, wynagrodzenie zarzadcy. Ewentualna decyzja
podniesienia stawki czynszu z jednej strony pozwoli w kolejnych latach na podnoszenie
naktadow proporcjonalnie do uzyskiwanych przychodéw z tytulu czynszu, a tym samym
utrzymanie zasobow zapobiegajac jego dalszej degradacji oraz optymalizacji wydatkow
z budzetu miasta. Z drugiej strony, taka decyzja podniesie koszty uzytkowania lokalu przez
gospodarstwa domowe ze wszystkimi mozliwymi konsekwencjami finansowymi
1 spofecznymi, np. zwigkszenie zadtuzenia najemcéw, koszty eksmisji, zwigkszenie obszaru
patologii. Dlatego tez decyzja o podwyzszeniu stawki czynszu musi by¢ poprzedzona glebokg

analiza skutkéw i przeprowadzana etapowo.
§ 15.

1. Najwyzsza stawka czynszu nie moze byé wyzsza niz 3% wartosci odtworzeniowej
Im® powierzchni mieszkalnej wedlug zasad ogloszonych przez Wojewode
mazowieckiego.

2. Stawki czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy za 1m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych ustala Prezydent Miasta Zyrardowa w drodze zarzadzenia
na podstawie postanowien niniejszej uchwaty. Kazdorazowo Prezydent uprzednio
informuje Rad¢ Miasta Zyrardowa o nowych stawkach czynszu.

3. Stawka za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego CZynszu

obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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4.

Stawka czynszu za zajmowane pomieszczenie tymczasowe, o ktérych mowa
w art. 1046 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego

ustalana jest wedlug zasad obowigzujacych w mieszkaniowym zasobie Gminy.

§ 16.

1. Czynnikami wplywajacymi na okreslenie stawek czynszu dla mieszkaniowego zasobu

Gminy wedtug wartosci uzytkowej lokali mieszkalnych to cechy dotyczace:

1.

. Polozenie lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nastonecznienia;

2
3.
4

Potozenie budynku, rodzaj zabudowy (zwarta, wolnostojaca);

Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan;
Ogolny stan techniczny budynku, w tym szczegélowe okreslenie stanu technicznego
budynku z uwzglednieniem wieku budynku oraz wykaz czeséei sktadowych, ktérych

wymiana lub remont kapitalny ma wpltyw na ocen¢ stanu technicznego.

2. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowanie obnizek czynszu ze wzgledu na wysoko$é dochodu

gospodarstwa domowego najemcy. Obnizki czynszu ustala Prezydent Miasta Zyrardowa

wedtug nastepujacych zasad:

Obnizki czynszu udziela sie¢ na pisemny wniosek najemcy na okres 12 miesiecy,

W przypadku, gdy utrzymujacy si¢ niski dochdéd gospodarstwa domowego
to uzasadnia, istnieje mozliwo$¢ udzielenia obnizki czynszu na kolejne okresy
dwunastomiesieczne,

Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu zobowigzany jest przedstawic¢ deklaracje
o wysokosci dochodow czionkéw gospodarstwa domowego za okres ostatnich trzech
miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku,

W sprawach dotyczacych deklarowania wysokosci dochodéw czlonkow gospodarstwa
domowego i rodzaju dokumentéw, ktére powinny by¢ przez skladajacych deklaracje
przechowywane w celu udostgpnienia na zadanie wlasciciela, stosuje sie odpowiednio
przepisy o dodatkach mieszkaniowych,

Wywiad $rodowiskowy, o ktérym mowa w art. 7 ust. 7 i 8 ustawy z dnia 21 czerwca

2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
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Kodeksu cywilnego przeprowadzaja upowaznieni przez Prezydenta Miasta Zyrardowa
pracownicy Urz¢du Miasta Zyrardowa i Miejskiego Oérodka Pomocy Spoteczne;j.

6. Obnizki czynszu mogg by¢ stosowane wobec podnajemcow, ktorzy uzywaja lokali
wynajmowanych przez Gming od innych wiascicieli i podnajmowanych tym
podnajemcom,

7. W przypadku zlozenia deklaracji niezgodnej z prawds, najemca obowigzany
jest zwréei¢ whascicielowi 200% kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia CzZynszu.

8. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizki nie moze byé nizsza niz stawka czynszu

za lokal socjalny.

3. Obnizki, o ktérych mowa w ust. 2 nie znajduja zastosowania w stosunku do stawki
czynszowej za nowe lokale mieszkalne, do ktérych kierowani sa najemcy z zasobu
komunalnego, ktérzy wyrazili wole zamiany dotychczas zajmowanego lokalu oraz lokali

wynajgtych w drodze przetargu na zasadach czynszu wolnorynkowego.

§17.

1. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszyé stawke czynszu, jezeli
dokonal w lokalu ulepszefi podnoszgcych standard lokalu majacych wplyw na wysokos$é
CZYnszu.

2. Przed zmiang umowy najmu zmieniajgcg wysoko$§¢ czynszu, nalezy sporzadzi¢ protokét

stwierdzajgcy fakt powstania czynnikow powodujacych zwickszenie czynszu.

§ 18.

Czynsz najmu placony jest z géry do dnia 10. dnia kazdego miesiaca na wskazany rachunek

bankowy, z wyjatkiem przypadkéw, gdy strony pisemnie ustality zmiane terminu i forme.

§ 10.
1. Na wniosek najemcy zamieszkujgcego w mieszkaniowym zasobie Gminy, Prezydent
Miasta Zyrardowa moze w wyjatkowych sytuacjach umorzy¢ zalegly czynsz najmu lub

rozlozy¢ zaleglo$¢ na miesi¢czne raty.
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2. Uwaza si¢ za zasadne wprowadzenie programu odpracowania zaleglosci czynszowych,
ktérego celem begdzie osiggnigcie lepszych wynikéw windykacyjnych. Wdrozenie procedury

umozliwiajgcej dtuznikowi odpracowanie zaleglosci czynszowych.

§ 20.

1. Z wnioskiem o umorzenie czynszu lub splat¢ zaleglosci w ratach moze wystapi¢ rodzina

znajdujgca si¢ w trudnej sytuacji materialnej 1 posiadajgca zadtuzenie czynszowe.

2. Za rodziny znajdujace si¢ w trudnej sytuacji materialnej uznaje si¢ rodziny:

1. Utrzymujace si¢ wylgcznie z zasitkéw m.in. z Miejskiego Osrodka Pomocy
Spotecznej lub Powiatowego Urzedu Pracy oraz wielodzietne tj. posiadajace tréjke
dzieci i wiecej, u ktérych Sredni dochdd osiggany przez wszystkich czlonkéw
gospodarstwa domowego w okresie trzech ostatnich miesigcy poprzedzajgcy date
ztozenia wniosku o umorzenie czynszu nie przekroczyl 50 % najnizszej emerytury
brutto.

2. W przypadku wystgpienia zaleglosci czynszowych za dwa okresy platnosci Zarzgdca
budynku wystepuje z pismem do najemcy informujagcym o powstalej zalegtosci
1 obowigzku jej uregulowania.

3. W przypadku powstania zalegto$ci czynszowej i braku mozliwosci ich splaty przez
wynajmujacego Prezydent Miasta Zyrardowa powinien wskazaé propozycje zamiany
na lokal o nizszym standardzie wyposazenia lub mniejszej powierzchni, co umozliwi

wynajmujacemu ponoszenie nizszych kosztow z tytulu najmu lokalu mieszkalnego.

ROZDZIAL. V

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI

ZASOBU MIESZKANIOWEGO
§21.

1. Ogoélna analiza potrzeb remontow 1 modernizacji budynkéw i lokali zasobu Gminy
sporzgdzona zostala na podstawie dokonywanych w ostatnich latach przegladow

technicznych, ekspertyz, nakazoéw instytucji zewnetrznych oraz wynikéw systematycznej
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kontroli budynkéw i wykazuje koniecznos¢ wykonania ponizszych prac remontowo-

budowlanych:

1. Roboty dekarsko-blacharskie,

Wymiany instalacji elektrycznej i gazowej, roboty zdunskie,
Remonty przewodow kominowych i wentylacyjnych,
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;,

Roboty termo - modernizacyjne budynkéw,

Wymiana elementow budynkéw zawierajacych azbest,
Osuszanie budynkéw,

Wymiana instalacji wodno-kanalizacyjne;j,

e P o s oes oW

Wymiana i doposazenie budynkéw w instalacje centralnego ogrzewania.

Szczegolowy zakres planowanych remontéw i modernizacji w latach 2017-2021 podany

ponizej moze ulec zmianie w przypadku braku zgody wspélnot mieszkaniowych, braku

srodkéw na jego realizacje, zmiany priorytetow.

Analiza potrzeb i plan remontéw w 2017 r.

Roboty budowlane
Lp. Adres Zakres prac Szacunkowy W tym udzial
koszt w zi Gminy w zi
1. | 1-go Maja 84/Jasna 9b Remont dachu 70 000,00 70 000,00
2. | Kilinskiego 42 Remont dachu 45 000,00 45 000,00
3. | Kilinskiego 44/Jasna 5 Remont dachu 70 000,00 70 000,00
4. | Kilinskiego 48 Remont dachu 45 000,00 45 000,00
5. | Mickiewicza 17 Remont dachu 50 000,00 50 000,00
6. | Chopina 8 Remont dachu 40 000,00 40 000,00
7. |lzy Zieliniskiej 4 Remont dachu 40 000,00 40 000,00
8. | 1-go Maja 84D Remont dachu 35 000,00 35 000,00
9. | 1-go Maja 31 Remont dachu 30 000,00 30 000,00
10. | 1-go Maja 31 front Remont dachu 35 000,00 35 000,00
11. | 1-go Maja 33 Remont dachu 35 000,00 35 000,00
12. | 1-go Maja 70-72 Remont elewacji 200 000,00 200 000,00
13. | Limanowskiego 25 Stolarka 80 000,00 80 000,00
14. | Dekerta 18 Remont elewacji 150 000,00 150 000,00

18




15. | 1-go Maja 86 Remont elewacji z ociepleniem 150 000,00 150 000,00
16. | Chopina 13 oficyna Rozbidrka oficyny 40 000,00 40 000,00
17. | 1-go Maja 50 Remont klatki schodowej 10 000,00 10 000,00
18. | I-go Maja 52 Remont klatki schodowej 10 000,00 10 000,00
19. | Armii Krajowej 10 Remont klatki schodowej 10 000,00 10 000,00
RAZEM 1 145 000,00 1 145 000,00
Instalacje elektryczne
1. | Armii Krajowej 10 Remont instalacji elektrycznej 40 000,00 40 000,00
2. | Kilinskiego 48 Remont instalacji elektryczne;j 25 000,00 25 000,00
3. | 11-go Listopada 26 Remont instalacji elektrycznej 40 000,00 40 000,00
4. | 11-go Listopada 32 Remont instalacji elektrycznej 40 000,00 40 000,00
5. | 1-go Maja 84c/Jasna 9 Remont instalacji elektrycznej 45 000,00 45 000,00
RAZEM 190 000,00 190 000,00
Instalacje centralnego ogrzewani
1. | 1-go Maja 94 Instalacja c.o. przylacze + projekt 103 500,00 103 500,00
2. | Chopina 2 Instalacja c.o. przyltacze + projekt 144 000,00 144 000,00
3. | 1-go Maja 84 Instalacja c.o0. przylacze + projekt 87 500,00 87 500,00
4. | 1-go Maja84c/Jasna 9 Instalacja c.o. przylacze + projekt 90 000,00 90 000,00
RAZEM 425 000,00 425 000,000
Likwidacja szamb
1. | Leszno 44 Likwidacja szamb 12 000,00 12 000,00
2. | Warynskiego 38 Likwidacja szamb 15 000,00 15 000,00
3. | Wysockiego 4 Likwidacja szamb 10 000,00 10 000,00
4. | Wysockiego 34 Likwidacja szamb 10 000,00 10 000,00
5. | Stowackiego 12 Likwidacja szamb 20 000,00 20 000,00
6. | Spokojna 32 Likwidacja szamb 15 000,00 15 000,00
7. | Chopina 2 Likwidacja szamb 20 000,00 20 000,00
RAZEM 102 000,00 102 000,00
OGOLEM 1 862 000,00 1 862 000,00

Zrédlo: PGM Zyrardéw Sp. z 0.0.
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Analiza potrzeb i plan remontow w 2018r.

Roboty budowlane
Lp. Adres Zakres prac Szacunkowy W tym udzial
koszt w zi Gminy w zt
2. |Kamienna 9 Remont dachu 50 000,00 50 000,00
3. |Leszno 42 Remont dachu 40 000,00 40 000,00
4. | Leszno 44 Remont dachu 30 000,00 30 000,00
5. |Leszno 46 Remont dachu 40 000,00 40 000,00
6. [Leszno 50 Remont dachu 40 000,00 40 000,00
7. | Leszno 23 Remont dachu 50 000,00 50 000,00
8. | Limanowskiego 18 Remont dachu 40 000,00 40 000,00
9. | Mickiewicza 19B Remont dachu 40 000,00 40 000,00
10. | Farbiarska 8 Remont dachu 90 000,00 90 000,00
11. | Chopina 17 Remont dachu 100 000,00 100 000,00
12. | Miodowa 10 Remont dachu 35 000,00 35 000,00
13. | Sienkiewicza 2 Remont dachu 40 000,00 40 000,00
14. | Limanowskiego 12J Remont dachu 90 000,00 90 000,00
15. | 1-go Maja 84 Remont elewacji 150 000,00 150 000,00
16. | Jasna 2 Remont elewacji 150 000,00 150 000,00
17. | Limanowskiego 18 Remont elewacji 100 000,00 100 000,00
18. | Chopina 17 Remont elewacji 300 000,00 300 000,00
19. | Mickiewicza 17+19 Rozbidrka komérek 30 000,00 30 000,00
20. | Limanowskiego 34 Rozbiérka komérki + boksy 20 000,00 20 000,00
21. | K. Dittricha 3 Remont klatek schodowych 1 000,00 1 000,00
22. | Wyszynskiego 12 Remont klatek schodowych 10 000,00 10 000,00
23. | Warynskiego 48 Remont klatek schodowych 5 000,00 5 000,00
24. | Warynskiego 50 Remont klatek schodowych 10 000,00 10 000,00
25. | Zeromskiego 8 Remont klatek schodowych 10 000,00 10 000,00
26. | Zeromskiego 3 Remont klatek schodowych 10 000,00 10 000,00
27. | Narutowicza 42 Remont klatek schodowych 10 000,00 10 000,00
28. | Dekerta 18 Remont klatek schodowych 10 000,00 10 000,00
%5, | Siena Wymiana okien w lokalach 300 000,00 300 000,00
mieszkalnych i uzytkowych
RAZEM 1 801 000,00 1 801 000,00
Instalacje elektryczne

1. |Leszno 48 Remont instalacji elektrycznej 35 000,00 35 000,00
2. | Narutowicza 42 Remont instalacji elektrycznej 45 000,00 45 000,00
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3. | Warynskiego 48 oficyna Remont instalacji elektrycznej 35 000,00 35 000,00
4, |Okrzei 5 Remont instalacji elektrycznej 25 000,00 25 000,00
5. |Kanatowa 4 Remont instalacji elektrycznej 43 000,00 43 000,00
6. |16-go Stycznia 8 Montaz instalacji odgromowej 11 000,000 11 000,00
7. | Armii Krajowej 3 Instalacja odgromowa 11 000,00 11 000,00
RAZEM 205 000,00 205 000,00
Instalacje wodno-kanalizacyjne
1. | 1-go Maja 84 Wymiana pionéw wod-kan. 30 000,00 30 000,00
2. | 1-go Maja 84C/Jasna 9 Wymiana pionéw wod-kan. 30 000,00 30 000,00
3. | 1-go Maja 94 Wymiana pionéw wod-kan. 20 000,00 20 000,00
RAZEM 80 000,00 80 000,00
Instalacja gazowa wymiana w lokalach gminnych
1. | Ossowskiego 25 bl.3 Wymiana inst. + zawordw 35 000,00 35 000,00
2. | Ossowskiego 25 bl.4 Wymiana inst. + zaworow 3 000,00 3 000,00
3. | Ossowskiego 27 Wymiana inst. + zaworow 3 500,00 3 500,00
4. |Srodkowa 13 Wymiana inst. + zaworow 20 000,00 20 000,00
RAZEM 61 500,00 61 500,00
OGOLEM 2 147 500,00 2 147 500,00

Zrédlo: PGM Zyrardéw Sp. z 0.0.

Analiza potrzeb i plan remontéow w 2019 r.

Roboty budowlane
Lp. Adres Zakres prac Szacunkowy W tym udzial
koszt w zi Gminy w zi
1. | Izy Zielinskiej 4 Remont dachu 30 000,00 30 000,00
2. | Waryniskiego 48 Remont dachu + elewacji 100 000,00 100 000,00
3. | Warynskiego 50 Remont dachu + elewacji 300 000,00 300 000,00
4. |Kilinskiego 44/Jasna 5 Remont dachu 70 000,00 70 000,00
5. | Okrzei 5 Remont dachu 25 000,00 25 000,00
6. |Jasna2 Remont elewacji 50 000,00 50 000,00
7. |Kilinskiego 42 Remont elewacji 50 000,00 50 000,00
8. | Leszno 23 Remont elewacji 40 000,00 40 000,00
9. | Kilinskiego 20 Rozbidrka oficyny 30 000,00 30 000,00

21




Okna Wymiana okien w lokalach
10. mieszkalnych i uzytkowych 300 000,00 300 000,00
11. | Wspdlnoty Mieszk. Remont dach6w, elewaciji 500 000,00 400 000,00
RAZEM 1495 000,00 1395 000,00
Instalacje elektryczne
1. | Wspdlnoty Mieszk. Remont instalacji elektrycznej 410 000,00 151 000,00
RAZEM 410 000,00 151 000,00
Instalacje wodno-kanalizacyjne
1. |Bankowa 5 Wymiana pionéw wod-kan. 30 000,00 30 000,00
2. | Kilinskiego 42 Wymiana pionow wod-kan. 30 000,00 30 000,00
RAZEM 60 000,00 60 000,00
Instalacja gazowa w lokalach gminnych
1. [Koscielna 6 Wymiana inst. + zaworéw 12 000,00 12 000,00
2. | Rodzinna 1 Wymiana inst. + zawordw 20 000,00 20 000,00
3. | Moniuszki 32 Wymiana inst. + zawordw 15 000,00 15 000,00
4, | Mireckiego 54 bl. 1 Wymiana inst. + zawordw 17 000,00 17 000,00
5. | Mireckiego 54 bl. 2 Wymiana inst. + zawordw 17 000,00 17 000,00
RAZEM 81 000,00 81 000,00
OGOLEM 2 046 000,00 | 1687 000,00

Zrédlo: PGM Zyrardow Sp. z 0.0.

Analiza potrzeb i plan remontéw w 2020 r.

Roboty budowlane
Lp. Adres Zakres prac Szacunkowy W tym udzial
koszt w zl Gminy w z}
1. | Warynskiego 46 Remont dachu 70 000,00 70 000,00
2. | Wspélnoty Mieszk. Remont dachu 230 000,00 100 000,00
3. | Zeromskiego 3 Remont dachu 60 000,00 60 000,00
4. | Wspélnoty Mieszk. Remont elewacji 50 000,00 30 000,00
5. | Bankowa 5 Remont elewacji 80 000,00 80 000,00
6. | Leszno 48 Remont elewacji 40 000,00 40 000,00
7. | Okna Wymiana okien w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych 300 000,00 300 000,00
RAZEM 830 000,00 680 000,00
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Instalacje elektryczne

1. | Limanowskiego 34 Remont instalacji elektrycznej 110 000,00 77 000,00
2. | Armii Krajowej 10 Remont instalacji elektrycznej 90 000,00 90 000,00
3. |Jasna 7 Remont instalacji elektrycznej 50 000,00 50 000,00
4. |Leszno 23 Remont instalacji elektrycznej 60 000,00 60 000,00
5. | Miodowa 10 Remont instalacji elektrycznej 50 000,00 50 000,00
6. | Wyspianskiego 5 Remont instalacji elektrycznej 80 000,00 80 000,00
RAZEM 440 000,00 407 000,00
Instalacje centralnego ogrzewania
1. | Bankowa 5 Instalacja c.o. 93 500,00 93 500,00
2. | Wspélnoty Mieszk. Instalacja c.o. 304 000,00 96 000,00
3. | Mireckiego 53 Instalacja c.o. 90 000,00 90 000,00
RAZEM 487 500,00 279 500,00
Instalacje wodno-kanalizacyjne
1. | Okrzei 47 Wymiana pionow wod-kan. 30 000,00 30 000,00
2. | Okrzei 5 Wymiana pionéw wod-kan. 20 000,00 20 000,00
3. | Warynskiego 44 ‘Wymiana pionéw wod-kan. 35 000,00 35 000,00
RAZEM 85 000,00 85 000,00
Instalacja gazowa w lokalach gminnych
1. | Mireckiego 58 bl. 4 Wymiana inst. + zawor6w 12 000,00 12 000,00
2. | Mireckiego 58 bl. 5 Wymiana inst. + zawordw 13 000,00 13 000,00
3. | Mireckiego 58 bl. 6 Wymiana inst. + zaworow 13 000,00 13 000,00
4. | Mireckiego 60 bl. 2 Wymiana inst. + zaworow 17 000,00 17 000,00
5. | Mireckiego 60 bl. 3 Wymiana inst. + zaworow 13 000,00 13 000,00
RAZEM 68 000,00 68 000,00
OGOLEM 1 910 500,00 1519 500,00
Zrédlo: PGM Zyrardéw Sp. z o0.0.
Analiza potrzeb i plan remontow w 2021 r.
Roboty budowlane
Lp. Adres Zakres prac Szacunkowy | W tym udzial
koszt w zl Gminy w zi
1. | Farbiarska 1 Remont dachu 50 000,00 50 000,00
2. | Okna Wymiana okien w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych 300 000,00 300 000,00
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3. | Limanowskiego 25 Remont elewac;ji 90 000,00 90 000,00

4. | Wspolnoty Mieszk. Remont dachu 80 000,00 35 000,00

5. | Wspolnoty Mieszk. Remont elewac;ji 90 000,00 67 000,00
RAZEM 610 000,00 542 000,00

Instalacje elektryczne

1. | Wspdlnoty Mieszk. Remont instalacji elektryczne; 350 000,00 193 000,00

2. | Limanowskiego 15 Remont instalacji elektrycznej 50 000,00 50 000,00
RAZEM 400 000,00 243 000,00

Instalacje centralnego ogrzewania

1. | Wspolnoty Mieszk. Instalacja c.o. 280 000,00 159 000,00

2. | Zeromskiego 3 Instalacja c.o. 70 000,00 70 000,00
RAZEM 350 000,00 229 000,00

Instalacje wodno-kanalizacyjne

1. | Chopina 2 Wymiana pionéw wod.-kan. 50 000,00 50 000,00

2. | 1-go Maja 31 of i front | Wymiana inst. wod-kan. 45 000,00 45 000,00

3. | 1-go Maja 33 Wymiana inst. wod-kan. 25 000,00 25 000,00

4. | 1-go maja 52 Wymiana inst. wod-kan. 25 000,00 25 000,00

5. | 1-go Maja 86 Wymiana inst. wod-kan. 30 000,00 30 000,00

6. | Warynskiego 48 Wymiana inst. wod-kan. 35 000,00 30 000,00
RAZEM 210 000,00 210 000,00
Instalacja gazowa w lokalach gminnych

1. | Warynskiego 9 Wymiana inst. + zaworéw 8 000,00 8 000,00

2. | Leg.Polskich 71 ‘Wymiana inst. + zaworow 30 000,00 30 000,00

3. | Leg.Polskich 72 Wymiana inst. + zaworéw 30 000,00 30 000,00
RAZEM 68 000, 00 68 000,00

OGOLEM 1 638 000,00 | 1292 000,00

Zrodlo: PGM Zyrardéw Sp. z 0.0.

Naklady finansowe na zaplanowane prace remontowo w budynkach 100% gminnych
wynosza 9 604 000,00 zl, zrealizowanie powyiszego spowoduje wyremontowanie
52,54 % budynkéw gminnych.

W budynkach Wspélnot Mieszkaniowych nalezy zabezpieczy¢ naklady finansowe
w wysokosci 4 498 500,00 zl z chwila podjecia uchwal na wykonanie wskazanych prace

remontowych.

24



2. W ramach projektu Modelowa Rewitalizacja Miast prowadzonego przez Ministerstwo
Rozwoju w latach 2017 — 2018 zostang wykonane analizy stanu technicznego obiektow
zabytkowych. Pozyskana dokumentacja techniczna wraz z projektami na wymiane stolarki
okiennej, drzwiowej postuzy m.in. zmniejszeniu kosztdw przy realizacji plandéw

remontowych na terenach zabytkowych.

ROZDZIAL VI

SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

522,

Budynkami stanowigcymi mieszkaniowy zaséb Gminy Zyrardéw jak i lokalami najemnymi
we Wspolnotach Mieszkaniowych zarzadza i administruje Przedsigbiorstwo Gospodarki

Mieszkaniowej Zyrardow Sp. z 0.0.
&23

1. Podstawa zarzagdzania mieszkaniowym zasobem Gminy Zyrardéw sa umowy zawarte
pomiedzy Gming Zyrardow a Przedsiebiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej Zyrardéw oraz
ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu

Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001r. (Dz. U. z 2005 r. Nr.31 poz. 266).
2. Zarzadzanie zasobem komunalnym Gminy Zyrardéw zobowigzuje zarzadce do:

1. Prawidlowego uzywania przedmiotu umowy zgodnie z przeznaczeniem.

2. Utrzymywania przedmiotu umowy w stanie nie pogorszonym przy uwzglednieniu
stopnia normalnego zuzycia, a w szczegdlnosdci zobowiazuje si¢ do dokonywania
niezbednych przegladéw i1 napraw, remontdéw i konserwacji wynikajgcych z biezacej

eksploatacji przedmiotu umowy, przy uwzglednieniu normalnego z niego korzystania.
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3. Przestrzegania zasad gospodarowania mieszkaniowym i uzytkowym zasobem Gminy
Zyrardow uchwalonych przez Rade Miasta Zyrardowa.

4. Ubezpieczania budynkéw bedacych przedmiotem umowy na koszt wlasciciela, chyba
ze strony ustalg inaczej.

5. Zawarcia ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone z winy
zleceniobiorcy osobom trzecim,

6. Ponoszenia odpowiedzialno$ci za szkody powstale z jego winy w przedmiocie
umowy.

7. Wspolpracowania z wiasciwymi przedmiotowo Wydzialami Urzedu Miasta
Zyrardowa w zakresie gospodarki lokalami, gospodarki nieruchomosciami i ewidencji
ludnosci oraz Miejskim Konserwatorem Zabytkow.

8. Szczegdlowe warunki zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Zyrardéw okrela

zawarta umowa o administrowanie/zarzgdzanie.

§ 24.

Zarzadzanie budynkami Wspélnot Mieszkaniowych odbywa si¢ zgodnie z zapisami ustawy
z dnia 24 czerweca 1994 r. o wlasnodci lokali (Dz. U. z 2015 r. , poz. 1892), na podstawie
uchwat podjetych przez Wspdlnoty Mieszkaniowe, umow zawartych

z administratorem/zarzadca nieruchomosci.

ROZDZIAY. VII

ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
§:25.

1. Podstawowymi zrodiami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2017 — 2021 $a:

- budzet Miasta Zyrardowa,

- wplywy z czynszow za lokale mieszkalne,

- wplywy z czynszow za lokale uzytkowe i inne pomieszczenia niemieszkalne.
2. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Zyrardéw pokrywane sg z wplywow
czynszu za lokale mieszkalne, socjalne, uzytkowe oraz ze $rodkéw budzetu Gminy Zyrardéw

w wysokosci roznicy pomigdzy poniesionymi kosztami a dochodami z czynszéw.
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3. Koszty utrzymania czg$ci wspdlnej nieruchomos$ci stanowigcych wiasno$é Wspdlnot
Mieszkaniowych pokrywane sa z zaliczek, ktdrych wysoko$¢ okreslana jest w uchwale
wspolnoty mieszkaniowe;.

4. Dodatkowymi Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:

1. Fundusze Unii Europejskie;j.

2. Srodki z budzetu panstwa.
3. Fundusz doptat.

4. Kredyty komercyjne.

3.

Inne zrodla finansowania.

ROZDZIAL VIII

WYSOKOSC WYDATKOW NA GOSPODAROWANIE
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

§ 26.

Koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy obejmuja:

1. Biezaca eksploatacje budynkéw w zakresie:

- obowigzkowych przegladow,

- konserwacji budynkow,

- ubezpieczenia nieruchomosci — OC, mienie,

- kosztow energii (elektryczna i cieplna),

- utrzymania czysto$ci w budynkach i na terenach zewnetrznych,

- utrzymania zimowego,

- dezynsekcji, deratyzacji.

2. Wynagrodzenie zarzadcy za zarzadzanie i administrowanie budynkami i lokalami
mieszkalnymi.

3. Koszty remontow.

4. Media — oplaty niezalezne od wlasciciela (zimna i1 ciepta woda, $cieki, centralne

ogrzewanie, wywoz odpadow komunalnych, szambo i inne).
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§ 27.

Planowane wydatki Gminy finansowane z dochodéw z najmu lokali mieszkalnych

1 uzytkowych w latach 2017 — 2021 (w tysigcach ztotych).

Wyszczegolnienie 2017 2018 2019 2020 2021 OGOLEM
Gmina: 6.985 5.518 6.210 5.802 5.802 30.317
- biezaca eksploatacja, 4.719 4.813 4.909 5.007 5.007 24.455
wynagrodzenie zarzadcy,
media
- remonty 2.266 705 1.301 795 795 5.862
Wspdlnoty Mieszkaniowe: 3.545 3.616 3.689 3.763 3.763 18.376
- koszty zarzadu
nieruchomoscia wspdina, 2.777 2.833 2.890 2.948 2.948 14.396
media,
- remonty 768 783 799 815 815 3.980
Ogdlem (lokale mieszkalne) 10.530 9.134 9.899 9.565 9.565 48.693
W tym:
- biezgca eksploatacja,
wynagrodzenie zarzadcy, 7.496 7.646 7.799 7.955 7.955 38.851

media, koszty zarzadu

nieruchomos$cig wspolng

- remonty 3.034 1.488 2.100 1.610 1.610 9.842
Lokale uzytkowe w budynkach

mieszkalnych + wolnostojace 897 915 933 952 952 4.649
OGOLEM

Mieszkalne + uzytkowe 11.427 10.049 10.832 10.517 10.517 53.342

Zrodlo: PGM Zyrardéw Sp. z 0.0.
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ROZDZIAL IX

DZIAYLANIA MAJACE NA CELU RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

§ 28.

Analizujac stan faktyczny gminnego zasobu mieszkaniowego nalezy stwierdzié, ze:

I,

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego nie jest adekwatna do mozliwo$ci finansowych
gminy, a tym samym do prawidlowego wywiazywania sig¢ z natozonych obowigzkéw

jako wiasciciela (problem technicznego utrzymania zasobu).

Stan zasobu mieszkaniowego wymaga natychmiastowej reakcji i podjecia dzialan
remontowych i inwestycyjnych. Wigkszoé¢ budynkéw funkcjonuje w  trybie
awaryjnym, co potwierdzajg okresowe przeglady techniczne.

W stosunku do potrzeb brakuje lokali socjalnych (np. wyroki eksmisyjne nie sa

realizowane ze wzgledu na brak lokali socjalnych).
Wystepuje problem zaleglosci czynszowych.

Wystgpuje problem odptatnosci za lokale komunalne, w tym lokale socjalne

(wysokos¢ stawki czynszu).

§ 29.

Gmina w celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem powinna podejmowaé

nastepujgce dzialania:

1,

W obszarze wielkosci zasobu mieszkaniowego:

a) intensyfikacja sprzedazy lokali we Wspdlnotach Mieszkaniowych (preferencyjne
warunki — realizacja uchwatly o bonifikatach udzielanych przy wykupie mieszkan,
ktéra ma zachgca¢ mieszkancow do wykupu lokalu osiagneta juz pewien staly
poziom) - zmniejszenie liczby Wspolnot Mieszkaniowych z niskim udzialem

Gminy poprzez sprzedaz ostatnich lokali gminnych,

29



b) wuregulowanie spraw zwigzanych z terenami przyleglymi do Wspolnot
Mieszkaniowych (dzierzawa terenu, ewentualna sprzedaz dzialki)

¢) adaptacje na potrzeby mieszkalne pomieszezen niemieszkalnych,

d) odzyskiwanie lokali poprzez planowy ruch ludnosci (zagospodarowywanie
pustostanow, zamiana lokali, a w przypadku oséb posiadajacych zadhuzenie z tytulu
optat czynszowych, oferowanie lokali o obnizonym standardzie, eksmisje),

e) wyprowadzanie najemcow, ktorzy nie skorzystaja z pierwszenstwa w nabyciu
lokalu gminnego z budynkéw Wspdlnot Mieszkaniowych i przeznaczanie tych lokali
do sprzedazy,

f) przekwaterowanie najemcéw z budynkéw, w ktérych ze wzgledow ekonomicznych
nie nalezy przeprowadza¢ remontu (wyjatek: budynki zabytkowe) do budynkow
0 lepszym stanie technicznym i docelowo odzyskaé tereny do sprzedazy,

g) dokfadna i kompleksowa weryfikacja wnioskéw o0sob/rodzin ubiegajgcych sie
0 pomoc mieszkaniowa,

h) stymulowanie aktywno$ci mieszkancéw w zakresic zamian lokali w celu
dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych
1 stanu rodzinnego najemcy,

i) utworzenie i rozwijanie zintegrowanej elektronicznej bazy danych o zasobie
mieszkaniowym Gminy,

j) uporzadkowanie spraw zwigzanych z zarzadzaniem budynkami prywatnymi
na podstawie nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe

a pozostajgce w tzw. administracji zlecone;.

W obszarze polityki remontowe;:

a) analiza stanu technicznego zasobu i zaplanowanie realne; polityki remontowe;j,
tj. dopasowanej do mozliwosci finansowych Gminy (okreslenie potrzeb
remontowych); oceniajac realne mozliwoéci budzetowe miasta, ktére mialyby na celu
realizacj¢ zadan remontowych gminnego zasobu mieszkaniowego nalezy podkresli¢,
ze wydatki roczne w wysokosci:
- 700 tys. zl pozwolg na zatrzymanie degradacji substancji mieszkaniowej
poprzez realizacj¢ podstawowych dziatan remontowych wynikajacych

z zalecen pokontrolnych (przegladéw okresowych: rocznych i piecioletnich),
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remontow dachow, instalacji elektrycznych, prac rozbidérkowych, remontdéw
lokali i wymiany okien w ograniczonym zakresie;
- 1,5 mln z} pozwolg zwigkszyé zakres prac o planowe dziatania remontowe
dotyczace wymiany okien, likwidacji zbiornikéw bezodptywowych i we
zewngtrznych, remonty dachéw i obrébek blacharskich, planows wymiane
instalacji elektrycznych oraz remonty budynkéw gospodarczych;
- 3 mln zl pozwoli na zauwazalng poprawe stanu mieszkaniowego oraz estetyki
miasta poprzez zwigkszenie zakresu prac o remonty elewacji budynkéw
i  odnowienie  klatek  schodowych, planowe remonty lokali
z przeznaczeniem do ponownego zasiedlenia w celu zwiekszenia zasobu lokali
socjalnych, wyposazenie budynkéw w instalacje c.o., remonty budynkow
gospodarczych, prowadzenie planowych wyburzen, poprawe estetyki terendéw
zielonych;
b) poprawa efektywnos$ci gospodarowania zasobem lokali uzytkowych z uwagi na ich
istotne znaczenie w strukturze Zrédet finansowania nakladéw na techniczne
utrzymanie zasobu mieszkaniowego,
¢) likwidacja bezodptywowych zbiornikéw na nieczysto$ci ciekle,
d) wyposazenie wszystkich lokali gminnych w liczniki zuzycia wody,
e) stopniowa likwidacja tzw. lokali wspdlnych (ze wspdlnym uzytkowaniem
pomieszczen np. WC, przedpokoju itp.) oraz WC wolnostojace,
f) wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszei w lokalu majacych
na celu podniesienie standardu technicznego lokalu.
3. W obszarze polityki czynszowe;j: |
a) biezaca windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie innych dziatan
celem zapewnienia regularnego i terminowego otrzymywania nalezno$ci z tytutu
czynszu.
b) przeanalizowanie obecnie obowigzujacej stawki czynszu w lokalach komunalnych,
c) dostosowanie instalacji wodnokanalizacyjnej, centralnego ogrzewania
do mozliwosci podpisania indywidualnych umoéw bezposrednio z producentem,
co pozwoli na odcigzenie Gminy z kosztow,

d) restrukturyzacja (rozlozenie zaleglo$ci czynszowych na raty).
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Biorge pod uwage to, jak wazna role w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem Gminy
odgrywa spotka PGM Zyrardéw, nalezatoby rozwazyé przekazanie na whasnoéé Spotki
zasobu mieszkaniowego Gminy. Takie dzialanie pozwolitoby na efektywniejsze dzialanie
same] spotki (zwigkszenie majgtku) i optymalizacje wydatkéw ponoszonych przez Gmine.
W zwigzku z powyzszym, PGM powinno podjaé stosowne dziatania reorganizacyjne, ktérych
celem byloby dostosowanie struktury organizacyjnej spétki do nakladanych na nig przez

Gming nowych zadan.

PRZEWOIR
g o ke

[CZACY
ZYRARDOWA

Marcin Rosinski
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