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UCHWALA NR LVI1/92/2023
RADY GMINY ZIELONKI

z dnia 30 listopada 2023 roku

w sprawie przyjecia do realizacji wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zielonki na lata 2024 - 2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pdzn. zm.) oraz art. 4 i 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 (tekst
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 725), Rada Gminy Zielonki uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ do realizacji wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zielonki na lata 2024 - 2028, stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Zielonki.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Matopolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Zielonki

Mirostaw Golanko
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Zatacznik do uchwaty Nr LV1/92/2023
Rady Gminy Zielonki
z dnia 30 listopada 2023 r.
WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
ZIELONKI NA LATA 2024 - 2028

1. Wstep

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 725) naktada na gminy obowiazek uchwalania
wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na okres co najmniej pieciu
kolejnych lat.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do
zadan wlasnych gminy. W celu realizacji tego zadania gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb mieszkaniowy
jak rowniez wynajmowac lokale od innych wilascicieli i podnajmowaé je osobom, ktérych gospodarstwa
domowe osiagaja niski dochod.

Gléwnym celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
okreslenie podstawowych zatozen 1wytycznych dzialania gminy zabezpieczajacych racjonalne
gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym. Racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym stuzy¢ ma realizacji zadania wlasnego gminy polegajacego na tworzeniu warunkow do
zaspokajania potrzeb wspolnoty samorzadowej poprzez zapewnienie lokali bedacych przedmiotem najmu
socjalnego, lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen, traktowane jako priorytet wobec ustawowego
obowigzku gminy, atakze w miar¢ mozliwosci zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym polega na:
- zapewnieniu wlasciwej gospodarki ekonomiczno - finansowej zasobu,
- zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania 1 wlasciwej eksploatacji zasobu,
- zapewnieniu wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw prawa energetycznego,
- biezacym administrowaniu zasobem,
- utrzymaniu zasobu w stanie niepogorszonym, zgodnie z jego przeznaczeniem,
- uzasadnionym inwestowaniu w zasob.

,»Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zielonki na lata 2024 - 2028”
zwany dalej ,,Programem”, obejmuje w szczegdlnosci opis wszystkich obszar6w wymagany w $wietle
Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegolnych
latach.

1) Stan wielko$ciowy zasobu mieszkaniowego Gminy Zielonki.
Obecnie mieszkaniowy zas6b Gminy Zielonki tworza:
a) mieszkania potozone w budynkach stanowigcych w catosci wlasnos¢ Gminy Zielonki,
b) mieszkanie potozone w budynku z wyodrebniong wlasnoscig jednego lokalu,

c¢) pojedynczy lokal mieszkalny w budynku gminnym przekazanym w trwaly zarzad jednostce gminnej
celem realizacji jej zadan statutowych z wylaczeniem tego lokalu.

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Adres Liczba lokali Powierzchnia uzytkowa
(m?)
1 Zielonki, ul. Galicyjska 13 11 426,74
Zielonki, ul. Galicyjska 15 18 501,11
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3 Zielonki, ul. Galicyjska 15A 3 138,10

4 Wegrzce, os. Wojskowe 7/18 1 15,52

5 Korzkiew, ul. Podzamcze 13 1 30

6 Bibice, ul. T. Ko$ciuszki 56 1 73,34
RAZEM 35 1 184,81

Sposréd lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki minimum 2 lokale
stanowig rezerwe dla zapewnienia zamieszkania dla osob, ktore utracily mieszkanie na skutek kleski
zywiotowej, katastrofy, pozaru itp.).

Jeden lokal to mieszkanie chronione i stanowi przedmiot uzyczenia na rzecz Gminnego Osrodka Pomocy
Spotecznej w Zielonkach.

Lokale mieszkalne wchodzace w sktad zasobu Gminy Zielonki wynajmowane sg lokatorom na podstawie
umow o odptatne uzywanie lokalu. Umowy o odptatne uzywanie lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki, za wyjatkiem lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego
i tymczasowych pomieszczen, zawierane sg na czas nieoznaczony. Umowy najmu socjalnego lokalu moga
by¢ zawierane na czas nie dluzszy niz 1 rok. Umowy takie mozna przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli
najemca nadal znajduje si¢ w trudnej sytuacji, uzasadniajgcej zawarcie umowy, a ponadto: nie zalega
z optatami za uzywanie lokalu, stale zamieszkuje w lokalu, nie zakldca porzadku domowego, utrzymuje
lokal w nalezytym stanie. Umow¢ najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera si¢ na czas oznaczony,
zgodnie z regulacja wlasciwej ustawy.

Gospodarowanie lokalami mieszkalnymi reguluja:
- Kodeks cywilny,

- Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego,

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami,

-Uchwata Nr XXII/66/2016 Rady Gminy Zielonki zdnia 24 listopada 2016r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki oraz tymczasowych
pomieszczen,

- niniejszy Program.

Z uwagi na obligatoryjne obowigzki gminy, wynikajace z Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nalezy dazy¢ w okresie
objetym Programem do zwickszenia ilosci lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego
1 tymczasowych pomieszczen.

Ze wzgledu na powyzsze wlatach 2024 - 2028, w sytuacji zaistnienia takiej potrzeby, istnieje
mozliwo$¢ zmiany sposobu uzytkowania na cele mieszkalne poddasza w budynku potozonym
w Zielonkach przy ul. Galicyjskiej 15, na ktorym mogg by¢ utworzone lokale przeznaczone do najmu
socjalnego z przynaleznymi weztami sanitarnymi (znajdujacymi si¢ wewnatrz lokalu).

Ponadto dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zmiany formy uzytkowania mieszkania mieszczacego si¢
w budynku w Korzkwi, wykorzystywanym przez Solectwo Korzkiew i przekwaterowanie najemcy tego
lokalu do innego mieszkania komunalnego znajdujgcego si¢ na terenie Gminy Zielonki.

Rowniez w odniesieniu do lokalu mieszkalnego mieszczacego si¢ w Bibicach, w budynku, ktory
wykorzystywany jest przez placowke przedszkolng z wylaczeniem tego lokalu, dopuszcza si¢ mozliwosé
przekazania tej nieruchomosci na cele o§wiatowe na rzecz Przedszkola Samorzadowego w Wegrzcach
z siedziba w Bibicach. Podobnie jak w sytuacji opisanej powyzej, takze w tym przypadku, nastgpitoby
przekwaterowanie najemcy lokalu do innego mieszkania komunalnego znajdujacego si¢ na terenie Gminy
Zielonki. Zmianie uleglaby rowniez forma uzytkowania tego lokalu.

2) Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Zielonki

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Adres Instalacje Stan techniczny

1 Zielonki, ul. Galicyjska 13 wodna, kanalizacyjna, dobry
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elektryczna, centralne
ogrzewanie gazowe

2 Zielonki, ul. Galicyjska 15 wodna, kanalizacyjna, dobry
elektryczna, centralne
ogrzewanie gazowe

3 Zielonki, ul. Galicyjska 15A wodna, kanalizacyjna, dobry
elektryczna, centralne
ogrzewanie gazowe

4 Wegrzce, os. Wojskowe 7/18 wodna, kanalizacyjna, dobry
elektryczna,

5 Korzkiew, ul. Podzamcze 13 wodna, kanalizacyjna, dobry
elektryczna

6 Bibice, ul. T. Kosciuszki 56 wodna, kanalizacyjna, dobry

elektryczna, centralne
ogrzewanie gazowe

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane iinne przepisy dotyczace
bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez zarzadce zasobow, nie w peini okreslaja niezbedny
standard lokali ibudynkow mieszkalnych, poniewaz ocenie podlegaja niektore elementy budynkow.
Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo - modernizacyjnych wymaga ustanowienia standardow, do
ktorych utrzymania bedzie si¢ dazy¢ w kolejnych latach.

Zaktadany standard budynkow:
a) sprawna instalacja odgromowa - badania kontrolne co 5 lat,

b) elementy konstrukcji budynkéw bez zagrozen - kontrola podczas przegladow budowlanych 5-letnich
i wykonywanych ekspertyz budowlanych,

¢) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne - badania kontrolne co p6t roku,

d) sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych obcigzen sprzgtem gospodarstwa domowego -
badania kontrolne co 5 lat,

e) elewacja bez ubytkdéw tynku i oktadzin - kontrola podczas przegladow budowlanych rocznych,
f) malowanie klatki schodowej i korytarzy - kontrola podczas przegladow budowlanych rocznych,

g) kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachu - badania kontrolne co
5 lat,

h) sprawne zamki w wej$ciach gtéwnych - kontrola biezaca,

1) sprawna instalacja CO - kontrola biezaca,

j) sprawna instalacja wodno - kanalizacyjna - kontrola biezaca,
k) przeglad budowlany - roczny i 5-letni.

3. Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem na kolejne lata.

W okresie obowigzywania poprzedniego Programu na lata 2019 - 2023 w budynkach potozonych
w Zielonkach przy ul. Galicyjskiej 13, 151 15A dokonano szereg kosztownych prac budowlanych, m. in.
takich jak:

a) remont dachu na budynku nr 13 (2020 r.) - koszt 152.996,55 zi,
b) remont posadzek w mieszkaniu i na korytarzu budynku nr 15A (2020 r.) - koszt 28.664,35 zt
¢) kompleksowy remont klatki schodowej w budynku nr 13 (2021 r.) - koszt 47.892,60 zi,

d) remont klatki schodowej, korytarza oraz wydzielenie pomieszczenia pralni w budynku nr 15 (2022 r.) - koszt
58.432,32 71,

e) remont dwoch pomieszczen sanitarnych wraz z wydzieleniem dwoch dodatkowych tazienek w budynku nr
15 (2022 r.) - koszt 60.895,80 zt,
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f) remont schodéw w budynku nr 15 (2022 r.) - koszt 33.139,80 zt,
g) kapitalny remont 4 zwolnionych lokali mieszkalnych (2019 r. do 2022 r.) za kwotg 137.890,00 zt.

Opisane powyzej prace jak réwniez inwestycje przeprowadzone w latach wcze$niejszych, na ktore
Gmina Zielonki poniosta znaczne wydatki, doprowadzity stan techniczny budynkéw mieszkalnych do
dobrego poziomu. W zwigzku z tym, z uwagi na brak potrzeby, w kolejnych 5 latach nie s planowane
kosztowne prace remontowe majace na celu poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.
W odniesieniu do prac modernizacyjnych, w chwili pojawienia si¢ dodatkowych $rodkéw finansowych,
planuje si¢ docieplenie stropéw w budynkach w Zielonkach (ul. Galicyjska) oraz termomodernizacje
budynku potozonego w Korzkwi. Wydatki w tym zakresie, w okresie objetym niniejszym programem,
obejmowac beda gltdwnie koszt biezacego utrzymania nieruchomosci oraz niezb¢dne wydatki remontowe,
ktorych konieczno$¢ poniesienia wynika¢ bedzie glownie =z przeprowadzonych obligatoryjnych
przegladow nieruchomosci.

Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikéw lokali mieszkalnych, wiasciciel nieruchomosci -
Gmina Zielonki, kieruje si¢ priorytetami wynikajacymi z okresowych przegladéw technicznych,
ekspertyz oraz protokolow inakazéw instytucji zewnetrznych, wykonujac w pierwszej kolejnosci prace
majace na celu zapewnienie bezpiecznych warunkoéw zamieszkania, a nastepnie niezbedne inne remonty.

Wykonanie niezbednych prac remontowych imodernizacyjnych zapewniajacych poprawe stanu
technicznego budynkéw bedzie realizowane w pierwszej kolejnosci tam, gdzie wymaga tego
bezpieczenstwo budynkow i ich mieszkancéw. Drobne naprawy, konserwacje oraz usuwanie awarii beda
wykonywane na biezaco. Co roku ustalany bedzie zakres prac remontowych imodernizacyjnych
w ramach mozliwosci finansowych budzetu gminy.

Zakres remontdw bedzie okreslany co roku w budzecie gminy zuwzglednieniem ww. priorytetow
1 mozliwos$ci finansowych gminy. Gtéwnym celem polityki remontowej bedzie maksymalizacja efektéw
remontowych i modernizacyjnych w budynkach komunalnych.

4. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach.

Obecnie wiascicielem wszystkich lokali znajdujacych si¢ w budynkach mieszkalnych zlokalizowanych
w Zielonkach przy ul. Galicyjskiej 13, 151 15A jest Gmina Zielonki.

W okresie objetym niniejszym programem, nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych.
5. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

Podstawg prawng dla ustalania stawek czynszu jest Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, zasady polityki czynszowej uchwala rada gminy. Obowiazuja ja
przy tym reguly okreslone w przepisach ustawy. W swietle art. 8a ust. 1 podwyzka czynszu odbywa si¢ poprzez
wypowiedzenie jego dotychczasowej wysokosci zzachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wynosi 3 miesigce, chyba, ze strony w umowie ustality termin dluzszy
(art. 8a wust. 2). Ustawa przyznaje wiascicielom lokali uprawnienie dokonywania swobodnych podwyzek
czynszu jedynie w granicach 3% wartosci odtworzeniowej lokalu (art. 8a ust. 4).

Definicja wartosci odtworzeniowej zawarta zostala w art. 9 ust. 8 — zgodnie z nim, stanowi ja iloczyn
powierzchni uzytkowej lokalu iwskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego. Wskaznikiem przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych jest przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla wojewodztwa i miast bedacych siedziba wojewody lub sejmiku wojewddztwa, ustalany na
okres 6 miesigcy przez wojewode (art. 2 ust. 1 pkt 12).

Aktualnie obowigzujacy wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkoéw mieszkalnych dla wojewddztwa malopolskiego, z wylaczeniem miasta Krakowa wynosi
5.734,00 zt (Obwieszczenie Wojewody Matopolskiego z dnia 25 wrzesnia 2023 r. w sprawie ogloszenia
wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla miasta Krakowa oraz wojewodztwa matopolskiego, z wylaczeniem miasta Krakowa, na
okres 6 miesigcy, od dnia 1 pazdziernika 2023 roku - Dz. Urz. Woj. Matopolskiego z dnia 25 wrze$nia
2023 r. poz. 6245).
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(5.734,00 x 3%) / 12 = 14,33 z/m?/ m-c

Swobodne ustalanie czynszu w odniesieniu do wojewodztwa malopolskiego moze odbywac sie do
wartosci 14,33 zt/m?w skali miesigca.

Obecnie miesigczne stawki czynszu za najem | m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki wynosza:

a) za najem komunalnego lokalu mieszkalnego— 8,67 zt,

b) za najem socjalny lokalu — 4,34 z1,

) za najem tymczasowego pomieszczenia - 4,34 zt.

Powyzsze kwoty obowiazuja od dnia 1 stycznia 2023 r. istanowia podwyzke stawek optaty
czynszowe] wprowadzong na podstawie Zarzadzenia nr 186/2022 Wojta Gminy Zielonki z dnia
22 sierpnia 2022 r. wsprawie ustalenia stawek czynszu w lokalach wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki. Poziom zmiany stawki czynszowej dokonany zostat zgodnie
z warto$ciami okreslonymi w pkt 9 Zalacznika nr 1 do Uchwaty Nr VIII/64/2019 Rady Gminy Zielonki
z dnia 30 maja 2019 r. - Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zielonki
na lata 2019 — 2023 (Dz. Urz. Woj. Malopolskiego z dnia 10 czerwca 2019 r. poz. 4451).

Podwyzszanie stawki optaty czynszowej wynika z wysoko$ci rzeczywistych kosztéw eksploatacji
budynkéw ponoszonych przez Gming Zielonki ikoniecznoséci ich pokrycia - docelowo w catosci
przychodami z czynszéw najmu. Obecne wplywy zoplat czynszowych nie pokrywaja ponoszonych
kosztéw utrzymania komunalnych budynkéw mieszkalnych.

Ponizsza tabela przedstawia wielko$¢ naktadow finansowych poniesionych na utrzymanie 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w okresie ostatnich 4 lat (bez kosztow zarzadu
1 administracji).

rok zV/m 2
2019 13,43
2020 14,76
2021 13,73
2022 16,92

Srednia 14,71

Gmina Zielonki dazy do ustalenia takiej wysokosci stawki czynszowej, ktora zapewni samofinansowanie
si¢ budynkéw mieszkalnych.

Lokatorzy zasobu komunalnego Gminy Zielonki to w znacznej liczbie emeryci irenciSci oraz osoby
korzystajace z pomocy Gminnego Osrodka Pomocy Spolecznej w Zielonkach. Z uwagi na ograniczone
mozliwosci finansowe najemcow mieszkalnych lokali komunalnych w Gminie Zielonki, proces
dochodzenia do zadanego putapu stawki czynszu musi zosta¢ roztozony na dtuzszy okres czasu.

Zgodnie zustawg o ochronie praw lokatoréw stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego ustala organ wykonawczy jednostki samorzadu
terytorialnego, w tym przypadku Wojt Gminy Zielonki, zgodnie z zasadami okre$lonymi w niniejszym
programie.

Zamieszczona ponizej tabela okresla prognozowane zmiany stawki czynszu za 1 m?> w Gminie Zielonki
w poszczegolnych latach okresu od 2024 do 2028 roku.

Rok Przewidywana stawka czynszu najmu Przewidywana stawka czynszu za wzrost
dla komunalnych lokali mieszkalnych najem socjalny lokalu i tymczasowego (%)
(z/m?) pomieszczenia (zl/m?)
2024 8,67 4,34 0
2025 9,88 4,94 14
2026 11,26 5,63 14
2027 12,83 6,41 14
2028 14,62 7,31 14
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Zastosowanie przedstawionych powyzej stawek pozwoli doprowadzi¢, w ostatnim roku objetym
niniejszym programem, do wprowadzenia optat czynszowych na poziomie odzwierciedlajacym rzeczywiste
naktady ponoszone na utrzymanie budynkéw mieszkalnych. Polityka czynszowa Gminy Zielonki powinna
zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, ktore zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowa
gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doplaty z budzetu gminy
do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszow stopniowo powinny pokrywaé nie tylko
koszty biezacego utrzymania budynkow, ale zapewni¢ réwniez pozyskanie $rodkow na remonty
i inwestycje.

Chociaz opisane wcze$niej regulacje prawne umozliwiaja ustalenie stawki czynszowej na znacznie
wyzszym poziomie, to z uwagi na przedstawione powyzej uwarunkowania spoteczne (sytuacja finansowa
najemcow), Gmina Zielonki nie dazy do uzyskiwania zyskow, a jedynie do ustalenia takiej wysokosSci
stawek czynszowych, ktore zapewnia samofinansowanie si¢ budynkéw mieszkalnych, bez pokrycia kosztéw
zarzadu i administracji.

Wprowadzenie natychmiastowo zbyt wysokich stawek czynszu mogtoby doprowadzi¢ do zbyt duzych
obcigzen budzetu gospodarstw domowych najemcoéw i powstania zjawiska narastania trudnych, a w wielu
przypadkach niemozliwych do wyegzekwowania dtugow z tytutu czynszu najmu wobec Gminy Zielonki.

Przyjmuje si¢ nastepujace zasady ustalania stawek czynszu najmu dla lokali mieszkalnych:
a) Nie wprowadza si¢ zréznicowania stawek dla poszczeg6lnych lokali poniewaz:

- wszystkie lokale potozone sg w centralnych czesciach solectw, wiec nie réznicuje si¢ stawek z uwagi na
lokalizacj¢ budynkow,

- pierwotny standard mieszkan nie pozwala na zréznicowanie, poniewaz wszelkie istniejace modernizacje
lokali zostaly wykonane przez najemcow (za wyjatkiem lokali objetych najmem socjalnym) i nie nalezy
na nich naktada¢ wyzszych stawek wynikajacych z wyzszego standardu mieszkan niz pozostate,

- 0gblny stan techniczny budynkow jest bardzo podobny, wigc nie znajduje uzasadnienia zrdéznicowanie
z uwagi na ten czynnik.

b) Stawke czynszu za najem socjalny lokalu itymczasowe pomieszczenie ustala si¢ w wysokosci polowy
stawki czynszu obowigzujacego dla najmu komunalnego lokalu mieszkalnego.

¢) Zmiana wysokosci stawki czynszu najmu lokalu mieszkalnego nie moze nastapi¢ czgéciej niz raz w roku.

d) Kazdorazowa zmiana stawki czynszu winna by¢ poprzedzona sporzadzeniem kalkulacji rzeczywistych
kosztéw utrzymania budynkéw mieszkalnych, ktéra wykaze, ze rzeczywisty, miesieczny koszt utrzymania
1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych jest wyzszy od pobieranej optaty czynszowej za najem
1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych. W sytuacji braku takiego stanu rzeczywistego
nie przeprowadza si¢ w danym okresie podwyzek stawki czynszu dla lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki.

e) Gmina Zielonki moze obnizy¢ o 30% wysoko$¢ czynszu dla lokali oddanych w najem na czas nieoznaczony
w przypadku, gdy s$redni miesieczny dochod w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie szesciu miesigcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekroczyt:

- 75% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,

- 50% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.
Obnizka czynszu udzielana jest na wniosek najemcy na okres 12 miesigcy. Warunki obnizania
czynszu okreslone zostaty w Zataczniku nr 1 do Uchwaly nr XXII/66/2016 Rady Gminy Zielonki
zdnia 24 listopada 2016r. wsprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki oraz tymczasowych pomieszczen - § 4 ust. 314 (Dz. Urz.
Woj. Malopolskiego z dnia 9 grudnia 2016 r. poz. 7393).

6. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Zielonki oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania tym zasobem w kolejnych latach.

Zarzad budynkami i lokalami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki sprawuje
przy uzyciu swoich stuzb Wojt Gminy Zielonki, kierujac si¢ wzgledami racjonalnej gospodarki oraz
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ochrong interesu imozliwosciami finansowymi gminy, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami prawa.

Obstuga mieszkaniowego zasobu Gminy Zielonki (administrowanie izarzadzanie) realizowana jest
w trzech referatach, tj.:

- w Referacie Gospodarki Komunalne;j,
- w Referacie Dochodow 1 Budzetu,
- w Referacie Ksiggowym.
Do zadan Referatu Gospodarki Komunalnej w szczegdlnosci nalezy:

a) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania izabezpieczenia nieruchomosci przed uszkodzeniem Iub
zniszczeniem, a takze zapewnienie ich wlasciwej eksploatacji, w tym administracja lokalami.

b) prowadzenie dokumentacji technicznej budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
¢) prowadzenie ewidencji zasobu lokalowego wraz z ich najemcami,

d) sporzadzanie umow najmu lokali mieszkalnych i aneksow do nich w przypadku zaistnienia zmian w zakresie
objetym umowa,

e) wykonywanie czynno$ci zwiazanych z naliczaniem nalezno$ci od najemcow lokali mieszkalnych (czynsz,
optaty za media, inne wymagalne),

f) opis merytoryczny dokumentow ksiggowych potwierdzajacych wydatki poniesione na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego.

Do zadan Referatu Dochodow i Budzetu w szczegodlnosci nalezy:

a) pobieranie irozliczanie naleznosci od najemcow lokali mieszkalnych (czynsz, oplaty za media, inne
wymagalne) oraz prowadzenie windykacji tych naleznosci,

b) prowadzenie ewidencji ksiegowej odzwierciedlajacej zdarzenia ksiggowe w sposob pozwalajacy na
jednoznaczne okreslenie otrzymanych inaleznych dochodow zwigzanych z zasobem mieszkaniowym,
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

Do zadan Referatu Ksiggowego w szczegolnosci nalezy ewidencja w urzadzeniach ksiggowych
zdarzen gospodarczych zwigzanych z wydatkami poczynionymi w zaséb mieszkaniowy, zgodnie
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

W  okresie objetym niniejszym programem nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy Zielonki.

7. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Zielonki sa:
a) wplywy z czynszow za najem lokali mieszkalnych i najem socjalny oraz tymczasowych pomieszczen,
b) $rodki z budzetu gminy.

Przewidywane wptywy z czynszoéw za lokale mieszkalne:

Rok Przewidywane wplywy z czynszow za lokale mieszkalne (z})

2024 110 000,00
2025 125 400,00
2026 142 956,00
2027 162 970,00
2028 185 786,00

Przewidywane wpltywy zczynszéw oszacowano przy zalozeniu dokonania planowanych podwyzek
w wysokos$ci prognozy okreslonej w pkt 4.

W okresie objetym niniejszym programem gtéwnym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
w istniejagcym zasobie beda dochody z czynszow za najem lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnosé
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Gminy Zielonki. Wigksze remonty mogg by¢ przeprowadzane pod warunkiem sfinansowania ich z budzetu
gminy lub srodkow zewnetrznych.

Budowa nowych lokali przeznaczonych na najem socjalny itymczasowych pomieszczen moze byc
finansowana z budzetu gminy i kredytow preferencyjnych.

8. Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach.

Wydatki ponoszone przez Gmine Zielonki, zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego, obejmuja
szereg pozycji kosztowych, m. in.:

a) koszty zwigzane z remontami i modernizacja budynkow i lokali,
b) koszty drobnych remontow biezacych i napraw,

¢) koszty obligatoryjnych przegladow obiektow,

d) koszty utrzymania czystosci,

e) koszty utrzymania terenow zielonych przy budynkach,

f) koszty administrowania zasobem mieszkaniowym.

Ponizsza tabela przedstawia prognoze wysokosci kosztow zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa
w latach objetych niniejszym programem.

L.p. | Wyszczegblnienie 2024 r. 2025 r. 2026 1. 2027 r. 2028 r.

1 | koszty biezacej 100 000,00 110 000,00 120 000,00 130 000,00 140 000,00
eksploatacji (w z)

2 Koszty remontdéw i 60 000,00 60 000,00 60 000,00 60 000,00 60 000,00
modernizacji (w zt)

3 | Koszty inwestycyjne 0,00 100 000,00 60 000,00 0,00 0,00
(w zh)

4 | Koszty zarzadu
nieruchomoscia 200,00 220,00 240,00 260,00 280,00
wspdlng (w zh)

RAZEM 160 200,00 270 220,00 240 240,00 190 260,00 200 280,00

9. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Zielonki.

Gmina w celu racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym podejmowaé powinna
nastepujace dziatania:

a) powicksza¢ zasob lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego i pomieszczen tymczasowych poprzez
wlaczanie do niego odzyskanych lokali mieszkalnych o niskim standardzie,

b) dokonywa¢ zamiany mieszkan w zasobie komunalnym w celu dostosowania lokali do potrzeb i mozliwosci
finansowych najemcow,

¢) wykorzystywa¢ mozliwos¢ splaty zadtuzenia czynszowego przez najemcéw i osoby bez tytulu prawnego do
lokalu w formie $wiadczenia rzeczowego,

d) powicksza¢ zasob lokali mieszkalnych poprzez adaptacje wolnych pomieszczen w budynkach stanowiacych
wlasnos$¢ gminy,

e) nadal stosowaé¢ wypracowane, jawne i czytelne zasady przydzielania lokali mieszkalnych przy zachowaniu
$cistej kontroli procedur,

f) egzekwowac skutecznie naleznos$ci czynszowe, zawieraé porozumienia dotyczace splaty zadluzenia,
wpisywaé dhuznikdéw do Krajowego Rejestru Dlugéw, wypowiada¢ umowy najmu w przypadku
nieregulowania zobowigzan wobec gminy,

g) wykorzystywac srodki zewnetrzne do remontu i modernizacji budynkéw mieszkalnych,
h) skutecznie odzyskiwac lokale mieszkalne zajmowane przez osoby nieuprawnione,

i) lokale mieszkalne znajdujace si¢ w obiektach oswiatowych powinny by¢ przekazane na cele oswiatowe,
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Z uwagi na konieczno$¢ realizacji przez gmine obowigzku zapewnienia lokali bedacych przedmiotem
najmu socjalnego dla os6b uprawnionych do takich lokali z mocy sadowych wyrokéw orzekajacych
eksmisj¢ oraz zapewnienia tymczasowych pomieszczen dla eksmitowanych lokatoréw, w celu sprostania
obowigzkowi ustawowemu, koniecznym bedzie w okresie objetym niniejszym programem, jak rowniez
w latach kolejnych, zwigkszenie zasobu tego rodzaju poprzez:

a) adaptacje istniejacych poddaszy na cele mieszkaniowe,

b) adaptacj¢ posiadanych obiektow na cele mieszkalne,

¢) przejmowanie badz nabywanie wyodrebnionych, tanich lokali,

d) przekwalifikowanie, po rozwigzaniu umow najmu, mieszkan komunalnych,
¢) budowe nowych obiektow mieszkalnych.

Réwnoczesnie w ostatnim okresie liczba wnioskow o zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu,
wptywajacych do Gminy Zielonki wzrosta.

Zapewnienie mieszkancom gminy lokali bgdacych przedmiotem najmu socjalnego ipomieszczen
tymczasowych moze by¢ w okresie objetym programem problemem, z ktérym gmina bedzie si¢ borykac.

Skala zapotrzebowania jest trudna do precyzyjnego oszacowania, poniewaz wyroki sadéw zasadzajace
prawo do lokali socjalnych iwezwania komornikéw przeprowadzajacych eksmisje do zapewnienia
tymczasowych pomieszczen moga naptyng¢ w kazdej chwili.
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