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UCHWALA NR LXIX/721/2024
RADY MIASTA SULEJOWEK

z dnia 25 marca 2024 r.

w sprawie uchwalenia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Sulejowek na lata 2024-2028"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40 z pdzn. zm."Y) w zwiazku z 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), Rada
Miasta Sulejowek uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Sulejowek na
lata 2024-2028", ktory stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Uchyla si¢ Uchwate Nr LXVII/701/2024 Rady Miasta Sulejowek z dnia 29 stycznia 2024 r. w sprawie
uchwalenia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Sulejowek na lata
2024-2028".

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Sulejowek.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie zdniem ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Sulejowek

Daniel Dabrowski

DDz. U. z2023 r., poz. 572, poz. 1463 i poz. 1688
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Zatacznik do Uchwaty Nr LXIX/721/2024
Rady Miasta Sulejowek z dnia 25 marca 2024 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu
gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem
Miasta Sulejowek na lata 2024-2028”

ZALACZNIK

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Sulejéwek
na lata 2024-2028

Rozdzial I
Przepisy ogélne

§1.

Celem wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Sulejowek
na lata 2024-2028 jest:
1) tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
0 niskich dochodach;
2) poprawa warunkow mieszkaniowych najemcow;
3) racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.

§ 2.

Realizacja celéw okreslonych w § 1 nastapi w szczegolnosci poprzez:
1) zmniejszenie niedoboru lokali przez:

a) wynajem przez miasto Sulejowek lokali od innych podmiotow,

b) zakup lokali,

¢) budownictwo;

2) poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta Sulejowek poprzez:

a) zmniejszenie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego poprzez racjonalng
gospodarke remontowa,

b) likwidacje zasobu substandardowego,

C) pozyskiwanie $rodkéw publicznych pochodzacych z Unii Europejskiej i Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz z uzyskanych pozyczek i kredytow na realizacje
przedsigwzie¢ zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym;

3) efektywne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem miasta Sulejowek poprzez
racjonalizacj¢ gospodarki czynszowej, stopniujgc urealnienie czynszu.

Rozdzial 1T
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego miasta Sulejowek w poszczegélnych latach

§ 3.
1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu miasta Sulejowek stanowia:

1) lokale w budynkach stanowiacych w 100% wtasnos¢ miasta Sulejowek przedstawia
Tabelanr 1,
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Tabela nr 1. Wykaz lokali w budynkach stanowigcych w catos$ci wiasno$¢ miasta Sulejowek

Laczna
Lp. Adres Ilosc_ povylerzchnla Stan tgchnlczny bL.denku
lokali| uzytkowa | wyposazenie
lokali w m?
1 | Akacjowa 11A 5 228,19 Do_bry, Inst. elektr., V\{od-kan., brak
ocieplenia, ogrzewanie elektryczne
2 |Krasickiego 33 10 366,72 Do_bry, mst. elektr., V\{od-kan., brak
ocieplenia, ogrzewanie elektryczne
3 |Lukasifiskiego 10/1 8 299,05 Bardzo do_bry, inst. elekt_r., wod-kan.,
ogrzewanie elektryczne i weglowe
4 |Lukasifskiego 10/2 3 204,57 Bardzo do_bry, inst. elekt_r., wod-kan.,
ogrzewanie elektryczne i weglowe
5 | Eukasifskiego 10/3 3 297 24 Bardzo dobry, inst. elektr., wod-kan.,

ogrzewanie elektryczne i weglowe
Bardzo dobry, rok budowy 2007,

6 |Lukasinskiego 10B 14 559,97 inst. elektr., wod-kan., domofon,
ogrzewanie gazowe

Bardzo dobry, rok budowy 2009,

7 |Lukasinskiego 10C 26 789,96 inst. elektr., wod-kan., domofon,
ogrzewanie elektryczne

Bardzo dobry, inst. elektr., wod-kan.,

8 |Sejmowa 22 4 175,34 ! -
ogrzewanie elektryczne i weglowe
9 |Sejmowa 24 8 299,52 Bardzo do_bry, inst. elekt_r., wod-kan.,
ogrzewanie elektryczne i weglowe
10 |szosowa 5 15 293.90 Bardzo dobry, inst. elektr., wod-kan.,

ogrzewanie elektryczne i weglowe
Bardzo dobry, rok budowy 2022,
11 |Szosowa 5A 30 1318,65 inst. elektr., wod-kan., domofon,
ogrzewanie elektryczne

RAZEM 137 4923,11

2) lokale, ktorych miasto Sulejowek jest wiascicielem, potozone w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, a przeznaczone do sprzedazy na rzecz najemcoéw lub na zasadach
ogolnych (Tabela nr 2);

Tabela nr 2. Wykaz lokali, ktorych miasto Sulejowek jest wiascicielem, potozonych
w budynkach wspolnot mieszkaniowych

Laczna
Lp. Adres Ilosc_ powlerzchnla Stan tfechnlczny bL.denku
lokali | uzytkowa | wyposazenie
lokali w m?

Bardzo dobry, inst. elektr., wod-kan.,

1 |3 Maja3 5 252,89 domofon, ogrzewanie elektryczne,
gazowe i weglowe

Dobry, inst. elektr., wod-kan., domofon,
ogrzewanie elektryczne, brak ocieplenia

2 |Dworcowa 91 6 292,72
RAZEM 11 545,61
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3) lokale potozone w budynkach o$wiaty (Tabela nr 3), znajdujace si¢ w Szkole
Podstawowej Nr 4 im. Janusza Korczaka i w Zespole Szko6l Ponadpodstawowych
im. Ignacego Jana Paderewskiego;

Tabela nr 3. Wykaz lokali potozonych w budynkach o$wiaty

.. |Laczna pow. .
Lp. Adres Tlos¢ uzytkowa Stan tgchnlczny bl.denku
lokali . | wyposazenie
lokali
. Bardzo dobry, inst. elektr., wod-kan.,
1 |Narutowicza 10 6 210,50 domofon, ogrzewanie gazowe
. Bardzo dobry, inst. elektr., wod-kan.,
2 |Paderewskiego 29 1 62,52 ogrzewanie gazowe
RAZEM 7 273,02

4) lokale w budynkach prywatnych, ktorymi miasto Sulejowek zarzadza w ramach
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia (Tabela nr 4).

Tabela nr 4. Wykaz budynkow mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ prywatng, a bedacych
W zarzadzie miasta Sulejowek

Laczna pow.
uzytkowa
lokali

Stan techniczny budynku
| wyposazenie

Tlos¢

Lp. Adres lokali

Dostateczny, inst. elektr. i wodna,
1 |Sejmowa 5 7 233,28 brak kanalizacji, brak ocieplenia,
ogrzewanie weglowe

§4.

1. W latach 2024-2028 wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego ulegnie zmianie, w szczegdlnosci
poprzez sprzedaz lokali oraz sukcesywne wylaczanie z uzytkowania lokali ze wzgledu na
ich pogarszajacy si¢ stan techniczny.

2. Stan techniczny budynkéw nalezacych do zasobu Miasta jest zroznicowany. Czgs$¢
budynkow wymaga remontdw 1 modernizacji, ktére beda realizowane w ramach
posiadanych §rodkéw. Stan techniczny lokali w budynkach nalezacych do zasobu Miasta
ulegnie poprawie w kolejnych latach obowigzywania programu wieloletniego w wyniku
przeprowadzanych remontow zgodnie z tabela nr 6 Zakres remontéw i modernizacji
zasobu mieszkaniowego Miasta Sulejowek w latach 2024-2028.

Rozdzial I11
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu miasta
Sulejowek

§ 5.

1. W celu zapewnienia realizacji ustawowych zadan miasta Sulejowek, tworzy sie
I aktualizuje na biezagco mieszkaniowy zasob miasta Sulejowek wylaczony ze sprzedazy.
W sktad tego zasobu wchodza lokale bedace w 100% wlasnosciag miasta Sulejowek,
w ktorych nie jest prowadzona sprzedaz.

2. Lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach o funkcji oswiatowej, zwalniane w ramach
naturalnego ruchu ludnosci, nalezy przekazywaé do dyspozycji zarzadcy placowki
o$wiatowej Z przeznaczeniem na cele statutowe szkoty.
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3. Zrodlo pozyskiwania lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu miasta Sulejowek

stanowig w szczegdlnosci:

1) inwestycje mieszkaniowe;

2) wynajem lokali od innych wtascicieli,
3) zakup lokali.

4. Zapotrzebowanie na lokale zgodnie z iloScig osob/rodzin oczekujacych na najem lokalu

przedstawia Tabela nr 5.

Tabela nr 5. Zapotrzebowanie na lokale

L.p. Rodzaj Stan obecny Stan oczekiwany Uwagi

1 Lokal mieszkalny 11 25

5. Prognozy maja wylacznie charakter szacunkowy.

§6
1.

Potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji budynkow ustalane sa na podstawie
corocznych badz pigcioletnich przegladow technicznych, wykonywanych na podstawie
art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane oraz ekspertyz i nakazow.

Z uwagi na wiek i stan techniczny budynkow konieczne jest ich dostosowywanie poprzez
remonty i modernizacje do obowigzujacych przepisow budowlanych.

Planowana wielko$¢ srodkow finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje
okreslona bedzie w ramach $rodkéw pozyskiwanych z:

1) czynszow za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych;

2) dotacji z budzetu miasta Sulejowek;

3) z innych zrodet np. kredyty, fundusze specjalne, darowizny itp.

W ramach posiadanych $rodkow finansowych z przeznaczeniem na remonty i modernizacje

przyjmuje si¢ nastepujgce priorytety prowadzenia prac:

1) remonty eliminujgce zagrozenie zycia i zdrowia;

2) remonty zapobiegajace niszczeniu substancji mieszkaniowej;

3) wymiana zrodet ciepta na paliwo stale na ogrzewanie elektryczne lub gazowe,
wynikajgca z koniecznosci realizacji uchwaty nr 162/17 (tzw. smogowej) Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r. zmienionej uchwalg nr
59/22 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 kwietnia 2022 r.

Prace remontowe i modernizacyjne beda realizowane poprzez:

1) remonty komindéw, pokry¢ dachowych, konstrukcji dachow;

2) wymian¢ wyeksploatowanych instalacji: gazowej, wodnokanalizacyjnej, elektrycznej,
centralnego ogrzewania;

3) termomodernizacje;

4) remonty klatek schodowych;

5) remonty lokali;

6) remonty matej architektury.

. Potrzeby remontowe i modernizacyjne nalezy zaplanowaé kwalifikujac kolejnos¢ robot

sukcesywnie, w pierwszej kolejnosci biorgc pod uwage elementy budynkéw najbardziej
zdegradowane, co przedstawia Tabela 6.
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Tabela nr 6. Wykaz prac remontowych i modernizacyjnych w budynkach

Zakres remont6éw | modernizacji 2024)2025]|2026)|2027|2028
Biezace naprawy i konserwacja X X | X | X|X
Wymiana zrédet ogrzewania z weglowego na elektryczne X | X | X | X
Termomodernizacja budynku Krasickiego 33 X
Balkony w budynku Krasickiego 33 X
Balkony w budynku Lukasinskiego 10B X
Termomodernizacja i remont dachu budynku Akacjowa 11A X | X | X
7. Na podstawie przegladow technicznych, ekspertyz budowlanych oraz decyzji

Panstwowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego nalezy dokona¢ rozbiorki

zabezpieczen budynkow.

§7.

lub

Prace remontowe w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych z udzialem miasta Sulejowek
wynikaja z plandw remontowych i pokrywane sg ze $rodkow zgromadzonych na funduszu
remontowym, badz jednorazowych wptat wynikajacych z uchwat wtascicieli, co przedstawia
Tabela 7.

Tabela nr 7. Srodki gromadzone na funduszu remontowym wspélnot mieszkaniowych w tys. zt

Rok
Lp. Adres 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
3 Maja 3 15 6 6 3 3
2 Dworcowa 91 20 15 10 5 5
Razem 35 21 16 8 8
Rozdzial 1V

Planowana sprzedaz lokali miasta Sulejowek

§ 8.

1. Miasto Sulejowek bedzie dokonywac sprzedazy lokali mieszkalnych na zasadach
okreslonych w aktualnej uchwale Rady Miasta Sulejowek w sprawie zasad dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wlasno$¢ miasta Sulejowek.

2. Przewiduje sig, ze sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach bedzie zalezna
od zainteresowania najemcow wykupem.

§9.

1. Planuje si¢ sprzedaz lokali w budynkach wspolnot mieszkaniowych, co przedstawia Tabela
nr 8.

Tabela nr 8. Planowana sprzedaz lokali w budynkach wspolnot mieszkaniowych

Lp. Adres 2024 2025 2026 2027 2028 Razem
1 [3Maja3 3 0 1 0 1 5
2 |Dworcowa 91 4 1 0 1 0 6
Razem 7 1 1 1 1 11
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2. W budynkach stanowigcych 100% wtasno$ci miasta Sulejowek planuje si¢ zachowac
istniejacy stan posiadania lokali.
3. Nie podlegaja sprzedazy mieszkania, ktore znajduja si¢ w budynkach szkolnych.

Rozdzial V
Zasada polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 10.

1. Polityka czynszowa miasta Sulejowek winna zmierza¢ w kierunku uzyskania stawki
czynszu na poziomie zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokali. Bez
podnoszenia stawek czynszéw miasto Sulejowek bedzie narazone na dalsza degradacje
nieruchomos$ci. Stawka czynszu powinna by¢ ustalona na odpowiednim poziomie,
pozwalajacym na prawidlowa eksploatacje zasobu mieszkaniowego 1 utrzymanie
wszystkich nieruchomos$ci w dobrym stanie technicznym.

2. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Sulejowek ustala Burmistrz miasta Sulejowek

w drodze zarzadzenia na podstawie niniejszej uchwaty.

Stawka bazowa czynszu za lokale mieszkalne do 31 grudnia 2024 r. wynosi 6,50 zt/m?.

Prognoza zmian stawek czynszu z uwzglednieniem wielko$ci stopy inflacji rok do roku

zostala przedstawiona w Tabeli nr 9.

How

Tabela nr 9. Prognoza stawki czynszu w zt za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu

L Okres obowiazywania Stawka Minimalna Stawka za najem
p. : i
stawki bazowa stawka socjalny lokalu
1 | 0d1.01.do31.12.2025r. 9,55 7,64 3,82
2 | 0d1.01.do 31.12.2026 r. 10,51 8,41 4,20
3 [0Od1.01.do31.12.2027r. 11,56 9,25 4,62
4 | Od1.01.do31.12.2028 . 12,72 10,18 5,09

5. Stopniowe podwyzszanie stawki czynszu uwzgledniajace wskaznik cen towarow i ustug
konsumpcyjnych, a takze monitorowanie jej wysokosci w latach nastepnych w stosunku do
kosztow utrzymania nieruchomos$ci, pozwoli na przeznaczenie S$rodkoOw na biezace
remonty budynkdow.

6. Miesigczna stawka czynszu za najem socjalny lokalu za 1 m? powierzchni uzytkowe;j
lokalu nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
W zasobie mieszkaniowym miasta Sulejowek.

7. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
a) za lokale mieszkalne;
b) za lokale zamienne.

8. Miesigczna stawka czynszu za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie nie moze
by¢ wyzsza niz za lokal dotychczasowy.
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§ 11.

1. Czynniki podwyzszajace/obnizajace stawke Czynszu zalezne sg od stanu technicznego
budynkow oraz ich wyposazenia i obowigzujg od 1.01.2025 r.

2. Stan techniczny budynku oznacza:
a) bardzo dobry — budynek ocieplony i wyposazony w peing infrastrukture techniczng,
b) dobry — budynek nieocieplony i wyposazony w peing infrastrukture techniczna,

c) dostateczny — budynek nieocieplony i z niepeing infrastrukturg techniczna.

Powyzsze czynniki nie majg zastosowania do lokali zamiennych.

Podwyzsza si¢ stawke bazowg czynszu:
a) 0 20% w lokalach znajdujacych si¢ w budynkach wybudowanych po 2000 roku,
b) 0 10% w lokalach znajdujacych si¢ w budynkach bedacych w bardzo dobrym stanie

technicznym.

5. Obniza si¢ stawke bazowg czynszu 0 10% w lokalach znajdujacych si¢ w budynkach

bedacych w dostatecznym stanie technicznym.

How

Rozdzial VI
Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu miasta Sulejowek
§ 12.
1. Budynkami i lokalami mieszkalnymi stanowigcymi mieszkaniowy zasob miasta Sulejowek
zarzadzaja:
a) Referat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu Miasta Sulejowek,
b) Zarzadcy Wspodlnot Mieszkaniowych.
2. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem miasta Sulejowek polega na realizacji
nastgpujacych zadan:
a) zawieranie umow najmu,
b) naliczanie czynszu,
¢) prowadzenie windykacji naleznosci z tytutu najmu lokali,
d) sprawowanie nadzoru technicznego budynkow i lokali,
e) sprawowanie funkcji kontrolnych w zakresie utrzymywania czystosci i porzadku
W obrebie budynkoéw stanowigcych mieszkaniowy zasdb miasta.
3. W latach 2024-2028 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem miasta Sulejowek.

Rozdzial VII
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 13.
1. W latach 2024-2028 za zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w zakresie
eksploatacji, konserwacji i remontéw przyjmuje sig:
1) wplywy z czynszoéw za najem lokali;
2) $rodki pochodzace z budzetu miasta.
2. W okresie wskazanym w ust. 1 dodatkowym zrodlem finansowania gospodarki
mieszkaniowej moga by¢:
1) $rodki pozyskane z programow rzgdowych;
2) srodki pozyskane z funduszy Unii Europejskiej;
3) srodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych.
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Rozdzial VIII
Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na rodzaj kosztow

§ 14.
1. Prognoze wysokosci kosztow w kolejnych latach zestawiono w Tabeli 11.

Tabela nr 11. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podziatem na rodzaj kosztow w tys. zt

Rodzaj kosztow Zakres prac 2024)2025(2026|2027]|2028
Modernizacja Termomodernizacja budynkow 300 [ 200 | 200
Remonty Remont dachu 400
Remonty Remonty balkonow 25 | 55

Wymiana Zrodet ogrzewania

z weglowych na elektryczne 35 | 40 | 40 | 55

Modernizacja

Biezaca eksploatacja [ Biezace naprawy i konserwacja 50 | 50 [ 50 | 50 | 50
Zarzadzanie Zarzad nieruchomos$cig wspolng 60 | 50 | 40 | 30 | 20
Razem 170 | 195|830 | 335 | 270

2. Wszystkie prace remontowe nalezy realizowa¢ z rdznicy wynikajacej z wplywow
czynszOw oraz kosztéw utrzymania nieruchomos$ci. W pierwszej kolejnosci nalezy
realizowa¢ wymiany instalacji wewnetrznych, ktoérych stan techniczny moze powodowac
zagrozenie dla zdrowia i1 zycia uzytkownikéw lokali (instalacja gazowa, instalacja
elektryczna).

Rozdzial IX
Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Sulejowek
§ 15.
Dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarki mieszkaniowej,
to:

1) dbatos¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy poprzez poprawe jego stanu technicznego;

2) biezgca windykacja naleznosci czynszowych;

3) okresowa weryfikacja speiniania przez najemcow lokali kryterium wysokosci
dochodu, zgodnie z art. 21c ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

4) weryfikacja sposobu uzytkowania lokali;

5) ustalanie przypadkéw podnajmu lub bezptatnego uzywania lokalu przez osoby
nieuprawnione;

6) ustalanie przez Miasto czy najemca ma tytut prawny do innego lokalu, w ktorym
moglby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, w celu odzyskania nienaleznie
zajmowanych lokali;

7) dokonywanie podziatu wigkszych lokali na mniejsze lub tgczenie lokali, w zalezno$ci
od potrzeb;

8) umozliwienie uzytkownikom lokali udzialu w remontach na koszt wlasny,
w przypadku gdy bedzie to w interesie Miasta;

9) wspolpraca ze spotecznymi agencjami najmu.

10) sprzedaz lokali zgodnie z harmonogramem zawartym w § 9 zaltacznika.
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