Projekt

z dnia 11 grudnia 2024 r.
Zatwierdzony przez ........cccceeceeeeneene

UCHWAELA NR ...ccovvuvererrunnee
RADY MIASTA KOBYLKA
zdnia .....ccooeennnnenn. 2024 r

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kobylka na lata
2025-2029

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kobylka na lata
2025-2029, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobylka.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczgca Rady Miasta
Kobytka

Sylwia Jazwinska
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Zatgcznik do uchwaty Nr ..o
Rady Miasta Kobytka

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem

Miasta Kobylka na lata 2025-2029

Rozdzial 1.
Wprowadzenie

§ 1. Miasto Kobylka, realizujac zadania wynikajace z Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (tj. Dz.U. z 2023 r. poz 725), zwana
dalej "ustawg", podejmuje dzialania majagce na celu zapewnienie warunkéw do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swoich mieszkancéw. W zwiagzku z tym, opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kobytka jest odpowiedziga na konieczno$¢ skutecznego i dhugofalowego
zarzadzania zasobem mieszkaniowym miasta, z uwzglednieniem zmieniajgcych si¢ potrzeb lokalnej spotecznos$ci.

Glownym celem opracowania Wieloletniego Programu jest stworzenie ram dla efektywnego gospodarowania
lokalami mieszkalnymi nalezacymi do miasta Kobytka oraz zapewnienie, ze polityka mieszkaniowa bedzie
prowadzona w sposéb zrownowazony, przejrzysty i dostosowany do realidow spoteczno-ekonomicznych miasta.
Program ten obejmuje analiz¢ stanu technicznego, iloSciowego i jakoSciowego zasobu mieszkaniowego miasta,
atakze definiuje kierunki dzialan w zakresie zarzadzania, modernizacji, remontéw iwynajmu lokali
komunalnych.

Niniejszy dokument jest wynikiem analizy dotychczasowych do$wiadczen w gospodarowaniu
mieszkaniowym zasobem gminnym, a takze prognoz demograficznych i spoteczno-ekonomicznych, ktére maja
wplyw na rozwdj miasta Kobytka. Program uwzglgdnia potrzeby mieszkancow, ze szczegdlnym
uwzglednieniem 0s6b w trudnej sytuacji mieszkaniowej, rodzin o niskich dochodach, seniorow i innych grup
wymagajacych wsparcia.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kobytka bedzie realizowany w latach
2025-2029, stanowigc podstawe do podejmowania decyzji w zakresie polityki mieszkaniowej. Jego wdrozenie
ma na celu poprawe jakosci zycia mieszkancow, zapewnienie efektywnego wykorzystania zasobu
mieszkaniowego miasta oraz stworzenie warunkéw dla zrownowazonego rozwoju Kobylki jako gminy
przyjaznej dla jej mieszkancow.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach

§ 2. Wykaz budynkéw Miasta Kobytka przedstawia tabela nr 1.
Tabela nr 1 Wykaz budynkow Miasta Kobytka

Adres nieruchomosci Powierzchnia Liczba Wiasciciel
uzytkowa lokali lokali
1. Nadarzynska 51 105,06 3 Miasto Kobytka
2. E. Orzeszkowej 3/5 165,51 5 Miasto Kobytka
3. Ks. F. Marmo 33 181,20 3 25% udziat Miasto Kobytka
4. Nadarzynska 15 58,26 4 Miasto Kobytka
5. Nadarzyn 47 79,61 4 Miasto Kobytka
6. Serwitucka 22 126,32 5 Miasto Kobytka
7. Orszagha 2 143,78 5 Miasto Kobytka
8. Belgijska 3 96,58 3 Miasto Kobytka
9. Nowa 3 294,20 8 Miasto Kobytka
10. Nowa 5 294,10 8 Miasto Kobytka
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11. Wspolna 8 337,44 8 25% udziat Miasta Kobytka
12. Wspolna 8a 350,91 14 25% udziat Miasta Kobytka
13. Ks. F. Marmo 20 236,33 4 Miasto Kobytka

14. B. Prusa 35 310,37 12 Miasto Kobytka

15. B. Prusa 37 310,27 12 Miasto Kobytka

16. B. Prusa 43 44,96 2 Miasto Kobytka

17. B. Prusa 45 45,42 2 Miasto Kobytka

18. Ks. J. Poniatowskiego 53 473,81 8 Miasto Kobytka

19. Rumunska 4 217,54 4 Miasto Kobytka

20. ks. A. Kordeckiego 17 1096 32 Miasto Kobytka

Lacznie: 146 lokali mieszkalnych

§ 3. W latach 2025-2029 zas6b mieszkaniowy moze ulec zmianom, w szczego6lno$ci poprzez wytaczenie
z uzytkowania budynkow w bardzo zlym stanie technicznym, niespetniajacych obowigzujacych norm uzytkowych,
oraz przeznaczenie niektorych lokali na cele pozytku publicznego zgodnie ztabela nr 2, w ramach realizacji
kluczowych dla miasta projektéw spotecznych i infrastrukturalnych.

Tabela nr 2 Wykaz budynkow planowanych do wylgczenia z mieszkaniowego zasobu Miasta Kobytka

Adres nieruchomosci Powierzchnia Liczba planowany termin
uzytkowa lokali lokali wylaczenia budynku z
zasobu mieszkaniowego
1 Nadarzynska 51 105,06 3 2026-2026
2 E. Orzeszkowej 3/5 165,51 5 2027-2029
3 Nadarzynska 15 58,26 4 2026-2029
4, Nadarzyn 47 79,61 4 2027-2029
5. Serwitucka 22 126,32 5 2025-2027
6 Belgijska 3 96,58 3 2025-2027
7. Ks. F. Marmo 20 236,33 4 2026-2027
Lacznie: lokali mieszkalnych 28

§ 4. Pozyskanie nowych lokali do zasobu mieszkaniowego w wyniku tzw. ruchu ludno$ci, w tym poprzez
eksmisje, zgony najemcow, atakze dobrowolne oddanie lokali przez dotychczasowych najemcoéw lub osoby
bezumownie korzystajace z lokali.

§ 5. Zasiedlenie budynku komunalnego przy ul. ks. Augusta Kordeckiego 17 w Kobylce, wybudowanego
w 2024 roku w ramach strategii rozwoju zasobu mieszkaniowego Miasta Kobylka iobejmujacego 32 lokale
mieszkalne, zaplanowano na 2025 rok.

§ 6. Opracowanie koncepcji oraz realizacja budowy nowego budynku komunalnego, zwigkszajacego
dostepnos¢ lokali mieszkalnych, obejmuja przygotowanie dokumentacji projektowej oraz realizacj¢ inwestycji
zgodnie z planem urbanistycznym miasta, z mozliwoscia wykorzystania dostepnych $rodkéow zewnetrznych lub
pozyskanego dofinansowania.

§ 7. Celem dziatan, o ktérych mowa w § 3 jest zapewnienie odpowiedniego poziomu zasobu mieszkaniowego,
ktory odpowiadalby potrzebom mieszkancow miasta, mimo konieczno$ci wylaczenia z uzytkowania czesci lokali,
ktore nie spetniajg norm technicznych.

§ 8. Pozyskiwanie lokali do najmu socjalnego bedzie odbywalo si¢ poprzez zamiang statusu lokalu
mieszkalnego na najem socjalny lokalu w chwili przyznania lokalu nowemu najemcy.

Tabela Nr 3 Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta Kobytka.

2025 2026 2027 2028 2029

Lokale

. 138 135 130 124 130
mieszkalne
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§ 9. Stan techniczny wigkszos$ci budynkow mieszkalnych wymienionych w § 2 okreslono jako zly. Znaczna
cze$¢ budynkéw mieszkalnych wymaga przeprowadzenia kompleksowych remontéw i modernizacji, ktoére beda
realizowane w ramach posiadanych (dostgpnych) srodkow. Zgodnie ztabela nr 4 dotyczaca projektu
wykonywanych remontow, stan techniczny lokali w budynkach objetych planowanymi remontami ulegnie
poprawie w kolejnych latach, w ktorych zostana przeprowadzone remonty.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow i lokali
z podzialem na lata

§ 10. W latach 2025-2029 prowadzone bgdg biezace naprawy oraz remonty i modernizacje budynkow i lokali
mieszkalnych celem polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkéw mieszkaniowych lokatorow.

§ 11. W latach 2025-2029, w miar¢ mozliwosci technicznych i finansowych, planuje si¢ sukcesywng wymiang
stolarki okiennej, drzwiowej oraz urzadzen grzewczych.

§ 12. Priorytetem przy realizacji inwestycji iremontéw zasobu mieszkaniowego bedzie usuwanie awarii
w budynkach zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancoéw oraz konstrukcji technicznej budynkow, a w dalszej
kolejnosci podejmowanie dziatan podnoszacych standard zamieszkiwania (modernizacja budynkow). Bedzie
naprawiana instalacja (elektryczna, wodno-kanalizacyjna, wentylacyjna). Przewiduje si¢ nastepujgce remonty:

Tabela Nr 4 Plan remontow zasobu mieszkaniowego

Projekt wykonania remontéw w zasobie mieszkaniowym Miasta Kobylka

. . . warto$é planowany termin
. . opis koniecznych do wykonania .
Ip. | adres nieruchomosci szacunkowa wykonania prac
prac
brutto remontowych
Termomodernizacja budynku, remont
1. | Orszagha2 czgsci wspolnych, wymiana zrédia 500 000 71 2027-2028
ciepla/ pieca, remont/wymiana
instalacji elektrycznej
2. | Nowas Termomodernizacja budynku, 480 000 71 2026-2028
wymiana zrodla ciepta/ pieca
3. | Nowas Termomodernizacja budynku, 480 000 zt 2026-2028
wymiana zrodla ciepta/ pieca
Termomodernizacja budynku, remont
4. | Wspolna 8 czgsci wspblnych, wymiana rédta 660 000 7t 2027-2029
ciepla/ pieca, remont/wymiana
instalacji elektrycznych,
Termomodernizacja budynku, remont
czesci wspolnych, wymiana zrodia
5. | Wspélna 8a ciepta/ pieca, remont/wymiana 660 000 7t 2027-2029
instalacji elektrycznych,
remont/modernizacja instalacji
kominowych i wentylacyjnych
6. | B.Prusa 35 Remont czesci wspolnych, 85 000 zt 2025-2026
7. | B. Prusa 37 Remont czesci wspolnych, 85 000 zt 2025-2026
8. | B.Prusa43 Termomodernizacja budynku, 60 000 zt 2025-2026
9. | B. Prusa45 Termomodernizacja budynku, 60 000 zt 2025-2026
Remont dachu, remont czesci
10. Ks. J. Poniatowskiego Wspoln}./.ch, remont/moc}ernmaqa 320 000 7t 2027-2028
53 instalacji kominowych i
wentylacyjnych
Rozdzial 4.

Planowana sprzedaz lokali

§ 13. Zaktada si¢ kontynuacj¢ sprzedazy lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta na
warunkach izasadach okreslonych w uchwale Nr XXIV/251/12 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 28 grudnia
2012 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Rumunskiej 4 w Kobytce.

Tabela Nr 5 Wykaz lokali mieszkalnych planowanych do sprzedazy
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Budynki 2025 2026 2027 2028 2029

Rumunska 4 0 1 1 1 1

§ 14. Lokale mieszkalne stanowigce wtasno$¢ Miasta Kobyltka potozone w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej
przy ul. Rumunskiej 4 beda sprzedawane w pierwszej kolejnosci az do catkowitego zbycia udziatlu Miasta w tej
nieruchomosci.

§ 15. Sprzedaz lokali komunalnych Miasta Kobytka uzalezniony jest od checi ich wykupu przez obecnych
najemcow.

§ 16. Przewiduje si¢ mozliwos¢ sprzedazy aktualnie zasiedlonych nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Miasta Kobytka w celu pozyskania srodkow na powigkszenie zasobu mieszkaniowego Miasta po
wczesniejszym zapewnieniu lokali zamiennych dla aktualnych najemcow.

§ 17. W przypadku ujawnienia si¢ wilasciciela nieruchomosci posiadajgcego do niej tytul prawny, w mozliwie
jak najkrotszym terminie nastapi jej protokolarne przekazanie.

§ 18. Planowane jest stopniowe wylaczanie lokali mieszkalnych z budynku przy ul. Ks. Franciszka Marmo
20 i sukcesywne przekazywanie ich na realizacj¢ zadan statutowych Zakladu Opieki Zdrowotnej oraz Osrodka
Pomocy Spotecznej, ktorych podstawowa funkcjg jest §wiadczenie ustug zdrowotnych oraz spotecznych dla
mieszkancow Miasta Kobytka.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 19. Podstawg prawng do naliczania czynszow stanowig art. 7-9 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 725).

§ 20. Jako kryterium ustalania wysokosci czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta ustala si¢ stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkows.

§ 21. Obowigzujace stawki czynszu zostaty okreslone w oparciu o wyposazenie budynkow oraz lokali.
§ 22. Ustalona stawka bazowa czynszu ulega podwyzszeniu z powodu:

1) nowoczesnych instalacji (ogrzewanie, ciepta woda) — o 10% w stosunku do stawki bazowej;

2) windy w budynku — o 5% w stosunku do stawki bazowej;

3) parkingu — o 8% w stosunku do stawki bazowej;

4) wyzszego standardu wykonczenia — o 10% w stosunku do stawki bazowej;

5) efektywnosci energetycznej — o 7% w stosunku do stawki bazowej;

6) podiaczenia budynku do instalacji wodno-kanalizacyjnej- o 8% w stosunku do stawki bazowej;

7) instalacji centralnego ogrzewania - o 8% w stosunku do stawki bazowe;j;

8) izolacji termicznej budynku (ocieplenie, wymiana okien na energooszczedne) -o 7% w stosunku do stawki
bazowej;

9) wymiany instalacji elektrycznej - o 8% w stosunku do stawki bazowe;j;
10) wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej - 0 4% w stosunku do stawki bazowej;
11) remontu elewacji i modernizacja cze$ci wspolnych - o 6% w stosunku do stawki bazowe;j.

§ 23. Podwyzki czynszu mogg si¢ sumowac w przypadku, gdy zostaly przeprowadzone rézne modernizacje lub
ulepszenia budynku, ktére zwigkszaja jego warto§¢ uzytkowa. Jednak suma podwyzek nie moze przekracza¢ 10%
naktadow poniesionych w skali roku przez Miasto Kobylka.

§ 24. Ustalona stawka bazowa czynszu ulega obnizeniu z powodu:
1) braku centralnego ogrzewania w lokalu- o 15 % w stosunku do stawki bazowej;
2) braku centralnie cieptej wody w lokalu - o0 10 % w stosunku do stawki bazowej;

3) braku urzadzen wodociagowych w lokalu - 0 15 % w stosunku do stawki bazowe;j;
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4) braku urzadzen kanalizacyjnych w budynku - o 10 % w stosunku do stawki bazowe;j.

§ 25. Czynniki majagce wpltyw na obnizenie stawki czynszu podlegaja sumowaniu, a stawka czynszu po
uwzglednieniu wszelkich obnizek wskazanych w § 24 nie moze by¢ mniejsza niz 50% stawki podstawowej.

§ 26. Zaktada si¢, ze zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), stawka czynszu
w przypadku najmu socjalnego lokalu bedzie stanowi¢ nie wigcej niz réwnowarto$¢ polowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym bez uwzglednienia obnizek wskazanych w §
24 niniejszej uchwaty.

§27. W celu zabezpieczenia $rodkéw na biezace konserwacje oraz remonty budynkéw komunalnych,
wprowadza si¢ fundusz remontowy jako staty skladnik czynszu w wysokosci 5% obowigzujacej stawki bazowej
czynszu.

§ 28. Srodki zgromadzone w ramach funduszu remontowego beda przeznaczone wytacznie na:
1) biezace naprawy i konserwacje budynkow;

2) remonty czgsci wspoOlnych budynkow komunalnych, wtym klatek schodowych, elewacji, instalacji
wewnetrznych (wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych i centralnego ogrzewania);

3) prace zwigzane z utrzymaniem nalezytego stanu technicznego budynkdéw oraz zapewnieniem bezpieczenstwa
ich uzytkowania.

§ 29. Decyzje o zmianie wysokosci stawki czynszu podejmuje Burmistrz Miasta Kobytka w formie zarzadzenia
raz w roku. Nie dotyczy to optat niezaleznych od wiasciciela.

§ 30. Wysoko$¢ czynszu za lokale komunalne podlega corocznej waloryzacji na podstawie wskaznika inflacji
oglaszanego przez Gtowny Urzad Statystyczny (GUS), zuwzglednieniem aktualnych kosztow utrzymania
nieruchomosci.

§ 31. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ podpisania porozumienia z najemcami budynkow komunalnych, ktérzy
wyrazili chg¢ (w formie pisemnego wniosku), umozliwiajacego im wykonywanie prac porzadkowych w ramach
powstatego dlugu ztytulu czynszu najmu, lub odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przy
rownoczesnej rezygnacji z ustug przedsigbiorcy realizujacego na rzecz Miasta zadania w zakresie biezacego
utrzymania porzadku i czystosci nieruchomos$ci. Porozumienie z najemca moze dotyczy¢é réwniez pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania.

§ 32. Zasady naliczania odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego:

1) osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa zobowigzane do uiszczania co miesigc odszkodowania na
zasadach okreslonych w art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), az do dnia oproznienia lokalu;

2) powyzsze zasady dotyczg takze lokali, ktére byty uprzednio objete umowa najmu socjalnego lub umowa najmu
tymczasowego pomieszczenia;

3) osoby uprawnione do najmu socjalnego lokalu, wobec ktorych sad orzekl o wstrzymaniu opréznienia lokalu do
czasu dostarczenia im takiego lokalu, zobowigzane sg do uiszczania odszkodowania w wysokosci czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby nalezne za ten lokal, gdyby byt on objety najmem socjalnym.

§ 33. Zarejestrowanie dzialalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wynajmowanym od Miasta wymaga
uzyskania zgody Miasta. Najemca, ktoéry zamierza prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza w takim lokalu,
zobowigzany jest do ztozenia pisemnego wniosku, do ktoérego nalezy dotgczy¢ dokumentacje okreslajaca rodzaj
planowanej dziatalnosci, jej potencjalny wplyw na lokal oraz na komfort sgsiadow.

§ 34. Miasto, po dokonaniu szczegoétowe] analizy ztozonych dokumentow, podejmuje decyzje w sprawie
udzielenia zgody. W przypadku braku zgody, najemca nie moze prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej
w wynajmowanym lokalu mieszkalnym.

§ 35. W przypadku uzyskania zgody, czynsz najmu zostaje podwyzszony o 100% za kazda izbe, w ktorej
prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza.
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Rozdzial 6.
Sposoby i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy

§ 36. Zasobem mieszkaniowym Miasta Kobytka zarzadza Burmistrz Miasta Kobytka.
§ 37. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym dotyczy catoksztaltu polityki mieszkaniowej i obejmuje:

1) biezace utrzymanie i remonty lokali mieszkalnych oraz budynkéw komunalnych, w tym modernizacje instalacji
technicznych 1 infrastruktury;

2) przydziat lokali mieszkaniowych iich zamian¢ zgodnie z uchwala Rady Miasta Kobylka w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

3) prowadzenie dziatan na rzecz poprawy S$ciggalnos$ci czynszu oraz rozpatrywanie wnioskéw dotyczacych
roztozenia zadtuzenia na raty, odroczenia terminu ptatnosci lub umorzenia naleznosci,

4) monitorowanie stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz podejmowanie decyzji dotyczacych rozbiorek
budynkéw w ztym stanie technicznym;

5) podejmowanie dziatan zwigzanych zrozwojem zasobu mieszkaniowego, wtym budowg nowych lokali
komunalnych;

6) wspolprace z instytucjami pomocy spotecznej oraz organizacjami dzialajacymi na rzecz wsparcia najemcoOw
w trudnej sytuacji materialnej;

7) planowanie 1irealizacj¢ polityki mieszkaniowej zuwzglednieniem potrzeb spotecznych, gospodarczych
i technicznych miasta.

Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 38. Podstawowymi Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta sa wptywy z tytutu czynszu za
najem lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobie mieszkaniowym Miasta.

§ 39. W latach 2025-2029 zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda:

1) wplaty czynszowe z umow najmu lokali;

2) odsetki z tytulu zwloki w zaptacie naleznosci;

3) $rodki finansowe wydzielone z budzetu Miasta, w tym wpltywy ze sprzedazy mieszkan komunalnych.
§ 40. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:

1) dotacje z budzetu panstwa;

2) dotacje z Unii Europejskiej pozyskane w ramach dostepnych programows;

3) srodki pozyskane w ramach programow rzadowych wspierajacych budownictwo mieszkaniowe, realizowanych
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK).

§ 41. Wysoko$¢ wydatkéw na remonty izadania inwestycyjne zwigzane z zasobem mieszkaniowym beda
okreslane corocznie w uchwale budzetowe;.

Rozdzial 8.

Wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspéltwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 42. Koszty biezacych remontow i modernizacji lokali oraz budynkow sg ponoszone na podstawie umowy
z wykonawca wytonionym zgodnie z Regulaminem Zamoéwien Publicznych lub w trybie przetargowym.

§ 43. Miasto finansuje zakup materiatéw niezbednych do biezacych napraw, remontéw i modernizacji lokali
oraz budynkoéw.
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§ 44. Kwoty przedstawione w ponizszych tabelach sg szacunkowymi warto$ciami wyliczonymi na podstawie
poniesionych kosztow na przelomie ostatniego roku. Szacowany wzrost kosztow w kolejnych latach prognozowano
na poziomie ok 10% dotyczacych kosztéw konserwacji, remontow i modernizacji oraz ok 10% dotyczace
pozostatych kosztow (w skali roku). Ponoszone koszty zostaty zaprezentowane w dwoéch tabelach (nr 6 i Nr 7) ze
wzgledu na podziat na budynki komunalne zarzadzane w catosci przez Miasto Kobyltka oraz budynki, w ktorych

Miasto ma cz¢$¢ udziatow i stanowig one wspdlnoty mieszkaniowe zarzgdzane przez podmioty.

Tabela Nr 6 Szacowanie biezgcych wydatkow na kolejne lata dotyczgce budynkow komunalnych przy

wzroscie cen ok 10%

Biezace koszty Z podzialem na lata (PLN)
2025 2026 2027 2028 2029
1 2 3 4 5 6

Koszty eksploatacji
Koszty biezgcej konserwacji 150468,00 165514,80 182066,28 200272,90 220300,20
Koszty remontéw 53289,30 58618,46 64480,30 70928,30 78021,20
Koszty modernizacji 493600,00 542960,00 597256,00 656981,60 722679,76
Koszty przegladéw 21120,00 | 23232,00 | 2555520 2811,72 30921,80
jednorocznych
Energia elektryczna na
potrzeby czesci wspdlnych 14831,41 16314,54 17945,98 19740,58 21714,64
budynkéw
Koszty lacznie 733308,71 806639,80 887303,76 950735,10 1073637,60
Koszty Medidéw
Dostawa wody 29297,29 32227,00 35449,75 38994,71 42894,20
Odbiér Sciekéw 7241278 79654,04 87619,59 96381,39 106019,54
Odbior $mieci 134092,80 147502,08 162252,29 178477,52 196325,27
Dostawa gazu 112540,00 123794,00 136173,40 149790,74 164769,80
Koszty lacznie 348342,87 383177,12 386045,28 463644,36 510008,81
KOSZTY OGOLEM 1996168,83 | 2195786,14 | 1818108,70 | 2581004,10 2922591,40

Tabela Nr 7 Szacowanie wydatkow na kolejne lata wspolnot mieszkaniowych przy zatozeniu ok 10% wzrostu

cen
Koszty eksploatacji Z podzialem na lata (PLN)
2025 2026 2027 2028 2029
1 2 3 4 5 6
Zaliczka na fundusz 7831,72 8615 9476,39 10424,03 11466,42
Koszty biezacej 5482,15 6030,37 6633,4 7296,73 8026,42
eksploatacji
Utrzymanie 5482,15 6030,37 6633,4 7296,73 8026,42
czystosci
Koszty mediow 28600,4 31460,45 34606,5 38067,13 41873,85
KOSZTY 47396,42 52136,19 57349,69 63084,62 69393,11
OGOLEM ’ ’ ’ ’ ’
Rozdzial 9.
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Kobylka

§45. W zwigzku z planowanymi remontami i modernizacjami budynkéw oraz lokali mieszkalnych moze
zaistnie¢ koniecznos¢ czasowego lub stalego przeniesienia najemcéw do innych lokali. W tym celu Miasto

Kobytka przewiduje:

1) dokonywanie zamian lokali z urzgdu lub na wniosek najemcéw w celu dopasowania sytuacji mieszkaniowej do
aktualnych potrzeb rodzinnych, zdrowotnych i finansowych gospodarstw domowych, po uprzednim
uregulowaniu ewentualnych naleznosci;
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2) zapewnienie lokali zamiennych dla najemcow, ktérych lokale beda podlega¢ remontom uniemozliwiajagcym
dalsze zamieszkiwanie, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw;

§ 46. Przeniesienie najemcow do innych lokali jest dopuszczalne w przypadku:

1) uzasadnionym potrzeba realizacji przez Miasto szczegdlnego celu w dziedzinie mieszkalnictwa lub innych
zadan,

2) uzasadnionym wzgledami racjonalnego gospodarowania zasobem,;

§ 47. Decyzje w przedmiocie przeniesienia najemcoéOw do innych lokali, wyburzenia budynkow mieszkalnych
lub przeznaczenia na realizacje innego celu oraz przyznania uprawnienia do lokalu zamiennego podejmuje
Burmistrz Miasta Kobytka.

§ 48. Na podstawie ustalen Wieloletniego Programu w zakresie planowanej sprzedazy lokali, Miasto Kobytka
moze wypowiada¢ umowy najmu na pot roku naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego pod warunkiem
jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu, spetniajacego wymagania co
najmniej takie same, jakie powinien spetniac¢ lokal zamienny. Wysoko$¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi
uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

§ 49. W przypadku, gdy najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu wchodzacego
w sklad zasobu, warunkiem koniecznym skorzystania z powyzszej mozliwosci jest uprzednie zaoferowanie temu
najemcy nabycia lokalu objetego wypowiedzeniem i nieskorzystanie przez niego z przyshugujacego mu
pierwszenstwa w jego nabyciu.

§ 50. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ przeniesienia najemcoOw do innych lokali, wyburzenia, sprzedazy lub
przekwalifikowania budynkéw, w ktorych znajduja si¢ lokale mieszkalne wchodzace w sktad zasobu, bedace
w stanie technicznym wskazujacym na nieoptacalnos¢ ich remontu lub w innych przypadkach uzasadnionych
wzgledami racjonalnego gospodarowania zasobem.

§ 51. Dopuszcza si¢ przeznaczenie srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego Miasta Kobytka na finansowanie remontéw i1modernizacji pozostalego zasobu
mieszkaniowego oraz na realizacj¢ nowych inwestycji mieszkaniowych, co przyczyni si¢ do poprawy jako$ci
i dostepnosci mieszkan dla mieszkancéw Miasta Kobylka.

§ 52. W ramach wspotpracy z Osrodkiem Pomocy Spotecznej, Miasto Kobytka realizuje lub bedzie realizowaé
projekty wymagajace zadysponowania gminnych lokali mieszkalnych. Lokale moga by¢ przeznaczane
w szczegolnosci na potrzeby mieszkan wspomaganych, treningowych badz miejsc czasowego pobytu, wspierajac
tym samym osoby w trudnej sytuacji zyciowej i materialne;j.

§ 53. Dopuszcza si¢, wmiar¢ mozliwosci oraz posiadanych $rodkéw, uwzglednianie w dzialaniach
remontowych i modernizacyjnych potrzeb oséb z niepelnosprawno$ciami oraz osob starszych poprzez likwidacje
barier architektonicznych, takich jak montaz wind, podjazdéw czy dostosowanie pomieszczen sanitarnych, zgodnie
z wymogami ustawy o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

§ 54. Miasto bedzie podejmowaé dziatania na rzecz poprawy efektywnosci energetycznej budynkow
mieszkalnych poprzez realizacje projektow termomodernizacyjnych, wymiane zrodel ciepta na rozwigzania
proekologiczne oraz instalacje odnawialnych zrédel energii, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.
W ramach tych dziatan planowane jest pozyskiwanie $rodkow finansowych z funduszy krajowych i unijnych,
w tym z programéw takich jak ,,Czyste Powietrze”.

§ 55. Miasto bedzie realizowaé dziatania majace na celu eliminacje niskiej emisji poprzez wymiang
przestarzatych, nieefektywnych zrodet ciepta na nowoczesne, ekologiczne systemy ogrzewania. Przedsigwzigcia te
beda zgodne z zapisami Programu Ochrony Powietrza dla Wojewodztwa Mazowieckiego oraz obowigzujacymi
przepisami prawa ochrony §rodowiska.

§ 56. Miasto bedzie kontynuowaé wspolprace z instytucjami rzadowymi, samorzadowymi oraz organizacjami
pozarzadowymi, atakze podejmowac dziatania zmierzajace do nawigzywania partnerstw w celu realizacji
wspoélnych projektow. Przedsigwzigcia te majg na celu rozwoj zasobu mieszkaniowego oraz zapewnienie wsparcia
mieszkancom, co pozostaje zgodne z zatozeniami Programu.

§ 57. Dzialania te bedg realizowane w oparciu o obowigzujace przepisy prawa oraz z poszanowaniem zasad
gospodarnosci, celowosci i efektywnosci wykorzystania $rodkéw publicznych, przyczyniajac sie do poprawy
wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kobytka.

Id: 22795262-5305-4392-8451-2688894EC13C. Projekt Strona 8



Uzasadnienie

Przedtozony projekt uchwaty dotyczacy Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Kobylka na lata 2025-2029 wynika z koniecznos$ci racjonalnego i efektywnego zarzadzania miejskimi
zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z obowigzkami natozonymi przez ustawe zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r.
poz. 725). Program ten jest kompleksowym narz¢dziem strategicznego planowania, pozwalajagcym na realizacje
polityki mieszkaniowej, ktora odpowiada zarowno na biezace, jak i przyszie potrzeby mieszkancow Kobyiki,
a takze na wymogi wynikajace ze zmieniajacych si¢ warunkoéw ekonomicznych i demograficznych.

Glownym celem Wieloletniego Programu jest stworzenie stabilnych ram dla skutecznego zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi miasta. Program zaktada:

- racjonalizacje¢ gospodarki mieszkaniowej poprzez przeprowadzenie analizy iloSciowej i jako$ciowej
obecnych zasobow.

- opracowanie planu remontdéw i modernizacji, z podziatem na lata, co zapewni poprawe stanu technicznego
budynkow.

- optymalizacje polityki czynszowej, aby réwnowazy¢ koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych
i dostosowywac oplaty do mozliwosci finansowych najemcow oraz stanu technicznego lokali.

-uwzglednienie w planie sprzedazy wybranych lokali komunalnych w celu uzyskania srodkow finansowych
na rozwoj zasobu mieszkaniowego oraz zwickszenie jego dostgpnosci dla nowych najemcoéw, zwlaszcza osob
w trudnej sytuacji materialne;.

Program uwzglednia szczegodlne potrzeby grup spolecznych, takich jak osoby starsze, rodziny o niskich
dochodach, oraz osoby wymagajace wsparcia. Celem jest stworzenie przyjaznych i stabilnych warunkéw
mieszkaniowych, szczegélnie dla tych, ktorzy mogag potrzebowaé socjalnego wsparcia mieszkaniowego.
W ramach programu przewidziano $cista wspoétprace z osrodkami pomocy spotecznej, co pozwoli na wsparcie
mieszkancow w zarzadzaniu optatami czynszowymi i zapobieganiu narastania zadtuzen.

Program zaklada mozliwo$¢ pozyskania nowych lokali do miejskiego zasobu mieszkaniowego oraz
modernizacje juz istniejacych. W perspektywie najblizszych pigciu lat planowane jest:

- wylaczenie z uzytkowania budynkow lub lokali w ztym stanie technicznym i niewystarczajacych normach
uzytkowych oraz przeznaczenie ich na inne cele publiczne, takie jak opieka zdrowotna lub pomoc spoteczna.

- przeprowadzenie koniecznych remontoéw imodernizacji istniejacych budynkow, takich jak
termomodernizacja, wymiana instalacji oraz podigczenie budynkoéw do miejskiej sieci wodociagowej,
kanalizacyjnej i grzewczej. Dzigki temu zwigkszy sie ich efektywnos$¢ energetyczna oraz poprawi komfort
uzytkowania.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kobylka zaktada réznorodne zrodta
finansowania, ktore pozwola na realizacj¢ wyznaczonych celow. Zrodtami §rodkow finansowych beda m.in.:

- wplywy z czynszoéw oraz optat ponoszonych przez najemcow.
- §rodki wlasne Miasta Kobytka pochodzace z budzetu oraz uzyskane ze sprzedazy lokali komunalnych.

- dotacje i wsparcie z budzetu panstwa oraz funduszy Unii Europejskiej, ktore moga zosta¢ przeznaczone
na rozw0j infrastruktury mieszkaniowej i poprawe stanu technicznego zasobu.

Wieloletni Program zostal opracowany w sposob, ktdry zapewnia transparentno$¢ podejmowanych dziatan,
atakze angazuje lokalng spoleczno$¢ w proces decyzyjny poprzez konsultacje i zbieranie opinii na temat
biezacych potrzeb mieszkaniowych. Kazdy projekt remontu lub modernizacji bgdzie przedstawiany Radzie
Miasta Kobytka do akceptacji, a wszelkie decyzje dotyczace polityki czynszowej beda dostosowywane
do realnych mozliwosci finansowych mieszkancow.

Podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne iniezbedne dla zapewnienia stabilnosci polityki mieszkaniowe;j
Miasta Kobytka. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kobytka na lata 2025-
2029 stanowi kompleksowy plan dziatania, ktoéry umozliwi zrownowazony rozwoj zasobow mieszkaniowych,
poprawi jako$¢ zycia mieszkancow i przyczyni si¢ do stabilizacji sytuacji lokalowej, szczeg6lnie wérod grup
najbardziej potrzebujacych.
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