Podpisany przez:
Agnieszka Luyska
dnia 7 lipca 2022 r.

UCHWALA NR LIV/572/2022
RADY MIASTA MARKI

z dnia 29 czerwca 2022 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Marki na lata 2022-2026

Na podstawie 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 2022 r.
poz. 172i975) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005 i 1079) Rada Miasta Marki,
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Marki na lata 2022 - 2026 w brzmieniu stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Marki.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego® .

Przewodniczgca Rady
Miasta Marki

Agnieszka Luzynska

Y Niniejsza uchwata byta poprzedzona uchwatg Nr XXXVIII/270/2016 Rady Miasta Marki
zdnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Marki na lata 2016-2021 (Dz. Urz. Woj. Maz.
poz. 11878), ktéra zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i domow dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 756,
z 2019 r. poz. 1309 oraz z 2021 r. poz. 11) utracita moc obowigzujgcg z dniem 21 kwietnia
2021 r.
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Zatgcznik do uchwaty Nr LIV/572/2022
Rady Miasta Marki

z dnia 29 czerwca 2022 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
MIASTO MARKI NA LATA 2022 - 2026
Wstep

§ 1. 1. Przepisy ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. oochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2022r.
poz. 172 i 975) zobowigzujg Miasto Marki do kontynuowania dziatan w kierunku tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzgdowe.
Mocg tych przepisow Miasto Marki sg zobowigzane do zaspokajania potrzeb mieszkancow
w zakresie najmu socjalnego lokali, zapewniania lokali zamiennych oraz, w przypadku
wystgpienia w przyszitosci potrzeb, zapewniania zasobu tymczasowych pomieszczeh w celu
wykonywania przez komornika obowigzku opréznienia lokalu, o ktérym mowa w art. 1046 §
4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1805 ze zm.'). Zadaniem Miasta Marki jest rowniez zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach poprzez wynajem lokali
mieszkalnych.

2. Obowigzki ustawowe okreslone w ust. 1 powodujg, ze w okresie objetym kolejnym
Wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Marki na lata
2022-2026, zwanym dalej jako Program, podejmowane bedg dziatania umozliwiajgce
pozyskanie zewnetrznych srodkoéw finansowych na realizacje przedsiewzie¢ remontowych,
modernizacyjnych iinwestycyjnych wcelu poprawy technicznej oraz wyposazenie
w infrastrukture zasobu mieszkaniowego.

3. Ograniczone mozliwosci finansowe Miasta Marki powodujg, iz w pierwszej kolejnosci
realizowane bedg zadania wynikajgce z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego w zakresie
zapewniania najmu socjalnego lokali i najmu lokali zamiennych."

4. W celu prawidtowej realizacji zadan ustawowych w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzgdowej Miasto Marki
bedzie wykorzystywac¢ zarowno wiasny zaséb mieszkaniowy, jak i moze korzystaé z innych
rozwigzan prawnych, umozliwiajgcych realizacje  nowych form  budownictwa
mieszkaniowego, réwniez przy udziale podmiotéw zewnetrznych i z wykorzystaniem nowych
instrumentéw finansowych przewidzianych m.in. w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2224 oraz z 2022 r. poz. 807), ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni itymczasowych pomieszczen (Dz.U. z2022r. poz. 377),
ustawy zdnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkow w cenie
nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 223)
oraz innych ustaw umozliwiajgcych pozyskiwanie srodkow na dziatania z zakresu gospodarki
mieszkaniowej.

HZmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z2021r.
poz. 2052, 2262, 2270, 2289, 23282459 oraz z 2022r. poz. 1, 366, 480, 807, 830,
974 i 1098.
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5. Prawidtowe gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Marki bedzie opierac
sie na zintegrowanych dziataniach w obszarach:

1) polityki czynszowej opartej na systemie obnizek czynszéw, czynnikach réznicujgcych
stawke bazowg czynszu oraz uwzgledniajgcej koszty utrzymania zasobu,

2) polityki zamian lokali dgzgcej do optymalnego wykorzystania lokali w zasobie,
3) polityki sprzedazy lokali uwzgledniajgcej racjonalne gospodarowanie zasobem,

4) polityki remontowej zapewniajgcej srodku finansowe niezbedne do polepszenia stanu
technicznego budynkow i lokali,

5) polityki podazowej odpowiadajgcej potrzebom wspdlnoty samorzgdowej w zakresie lokali
mieszkalnych, lokali zamiennych oraz lokali z najmem socjalnym.

6. W okresie obowigzywania Programu polityka czynszowa uwzglednia¢ bedzie rosngce
koszty utrzymania zasobu oraz mozliwosci finansowe najemcéw dzieki kontynuowaniu
dziatan ostonowych o charakterze podmiotowym w formie obnizki czynszu, wyptaty dodatku
mieszkaniowego i dodatku energetycznego, zwiekszenie poziomu sciggalnosci czynszow
oraz opfat niezaleznych od witasciciela za najem lokali wchodzgcych w sktad zasobu
mieszkaniowego.

7. Polityka remontowa, modernizacyjna i inwestycyjna bedzie uwzgledniata koniecznosé
przeznaczania srodkéw finansowych, ktére umozliwig realizacje: remontéw budynkow,
w tym: remontow biezacych, wymiane instalacji, termomodernizacje budynkow, remonty
lokali. W ramach dziatahh inwestycyjnych zostanie dokonana zmiana sposobu ogrzewania
lokali poprzez wymiane piecow weglowych na ekologiczne zrédta ciepta.

8. Podstawe do opracowania zatozenh Programu stanowita diagnoza zasobu
mieszkaniowego wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2021 r. w zakresie:

1) liczebnosci zasobu mieszkaniowego z podziatem na lokale w budynkach w 100%
wiasnosci Miasta Marki oraz wspotwtasnosci Miasta Marki;

2) wyposazenia budynkéw i lokali w urzgdzenia techniczne oraz stanu technicznego lokali
i budynkoéw;

3) potrzeb remontowych wynikajgcych ze stanu technicznego zasobu;

4) potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych z uwzglednieniem liczby oséb
(gospodarstw domowych), wzgledem ktérych orzeczono wyroki sgdowe z prawem do
najmu socjalnego lokalu oraz liczby os6b (gospodarstw domowych) umieszczonych na
liscie na najem socjalny lokalu, najem lokalu mieszkalnego, najem lokalu zamiennego.

Rozdziat 1.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Miasta Marki w poszczegdlnych latach

§ 2. 1. Obowigzki Miasta Marki opisane w § 1, wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw
powodujg, ze za konieczne uznaje sie podejmowanie przez Miasto Marki dalszych dziatan,
zmierzajgcych do tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkow
wspolnoty samorzgdowe.

2. W celu realizacji przepiséw ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej
(Dz. U. z2021r. poz.2268i2270 oraz z2022r. poz. 1, 66i1079) oraz ustawy z dnia
9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny isystemie pieczy zastepczej (Dz.U. z2022r.
poz. 447) Miasto Marki, w razie wystgpienia potrzeb, bedzie udostepniac¢ lokale mieszkalne
na potrzeby mieszkan chronionych wspomaganych oraz treningowych.
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3. Obecng wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Miasta Marki, w tym z podziatem na typy
witasnosci budynkow przedstawiajg tabele 1-3. Na osiggniecie prognozowanej liczby lokali
mieszkalnych, w tym najmu socjalnego lokali na koniec obowigzywania obecnego Programu
bezposredni wptyw bedzie mieC¢ zbywanie lokali, wyburzenie budynku przy al. Marsz. J.
Pitsudskiego 196A z uwagi na stan techniczny, atakze liczba zawieranych umow najmu
socjalnego na czes¢ odzyskiwanych lokali.

Tabela 1. Stan liczbowy zasobu mieszkaniowego Miasta Marki z uwzglednieniem lokali
w budynkach w 100% wtasnosci gminy, budynkach wspdlnot mieszkaniowych oraz lokali
nabytych z zespotem osiedla robotniczego wraz z prognozg na kolejne lata

Lata
Wyszczegainienie Stan 2022 2023 2024 2025 | 2026
wyjsciowy
Lokale w zasobie Liczba 596 592 592 578 578 578
mieszkaniowym "
| gminy ogétem Pum 20 081 19 971 19 971 19712 19712 19712
w tym:

Lokale mieszkalne Liczba 516 508 500 478 474 470
w budynkach w 100%
wiasngéci gminy ° Pum?2 | 17984,40 | 17706,40 17428,40 16891,40 161052’ 1663 34
Lokale nabyte Liczba 4 0 0 0 0 0
z zespotem osiedla
robotniczego Pum2 | 110,00 0 0 0 0 0
w dniu 18.12.2006 r.
Lokale mieszkalne w Liczba 6 6 6 6 6 6
budynkach wspdlnot )
mieszkaniowych Pum 256,60 256,6 256,60 256,60 256,60 | 256,60
Lokale z najmem Liczba 70 78 86 94 98 102
socjalnym w budynkach
w 100% wiasnosci Pum? | 1730,00 | 200800 | 228600 | 256400 |2 783'0 2 842,00
gminy
Lokale z najmem Liczba 0 0 0 0 0 0
socjalnym w budynkach
wspolnot Pu m2 0 0 0 0 0 0
mieszkaniowych

Tabela 2. Stan liczbowy zasobu mieszkaniowego Miasta Marki z uwzglednieniem liczby
budynkéw w 100% wiasnosci gminy, budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych
Miasto Marki ma udziaty oraz budynku nabytego z zespotem osiedla robotniczego wraz

z prognozg na kolejne lata

Lata
Wyszczegdlnienie Stan 2022 2023 2024 2025 2026
wyjéciowy
. | Liczba 66 66 66 65 65 65
o)
Budynki w 100% wiasnosci 19714,4 | 19714.4 | 195654 | 195654 | 195654
gminy Pu m? 19714,40
0 0 0 0 0
Budynek nabyty z zespotem | Liczba 1 0 0 0 0 0
osiedla robotniczego
w dniu 18.12.2006 . Pum? | 110,00 0 0 0 0 0
Budynki wspolnot Liczba 3 3 3 3 3 3
mieszkaniowych z udziatem
: . : 2
lokali na cele mieszkaniowe | Pum 256,60 | 256,60 | 256,60 | 256,60 | 256,60 | 256,6
gminy gminy
Rezem Liczba 70 69 69 68 68 68
Pum? | 20081 | 19971 | 19971 | 19712 | 19712 | 19712
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Tabela 3. Stan liczbowy zasobu mieszkaniowego Miasta Marki z uwzglednieniem
rodzaju umow najmu wraz z prognozg na kolejne lata

Lata
Wyszczegdlnienie Stan 2022 2023 2024 2025 2026
wyjsciowy
Lokale w zasobie Liczba 596 592 592 578 578 578
mieszkaniowym gminy 2
ogolem Pum 20 081 19 971 19 971 19712 | 19712 | 19712
w tym:
Lokale mieszkalne Liczba 385 385 385 385 385 385
petnostandardowe (umowy ;
na czas nieoznaczony) Pum 13 660 13660 | 13660 | 13660 | 13660 | 13660
Lokale mieszkalne o Liczba 126 114 106 98 94 90
obnizonym standardzie
(umowy na czas Pu m2 4385 3 997 3719 3 441 3302 3163
nieoznaczony)
Naiem socialnv lokali Liczba 70 78 86 94 98 102
J jainy Pu m? 1730 2008 | 2286 | 2564 | 2703 | 2842
. . . Liczba 1 1 1 1 1 1
Mieszkania chronione Pum? a7 47 a7 a7 a7 a7
4. Na dzien 30 wrzesnia 2021r. na lokale mieszkalne zzasobu Miasta Marki na

opracowanej liscie oczekiwato 40 wnioskodawcow, w tym 27 wnioskodawcow na najem
socjalny lokalu (tabela 4). Zaktada sie, ze w kazdym kolejnym roku obowigzywania
Programu sktadanych bedzie okoto 20 nowych wnioskow o najem lokalu mieszkalnego,
najem socjalny lokalu, najem lokalu zamiennego i zamiane lokalu. Na dzien 30 wrzes$nia
2021 r. nie wystepujg potrzeby w zakresie najmu socjalnego lokalu z tytutu orzeczonych
wyrokow eksmisyjnych z obowigzkiem zawarcia najmu socjalnego lokalu.

5. Biezgce potrzeby mieszkaniowe zaspokajane bedg poprzez odzysk lokali wynikajgcy
gtéwnie z naturalnego ruchu ludnosci. Rocznie odzyskiwanych jest od 17 do 20 lokali, w tym
od 13 do 15 lokali mieszkalnych oraz od 4 do 5 lokali po najmie socjalnym (tabela 5).

Tabela 4. Realizacja list gospodarstw domowych zakwalifikowanych do zawarcia uméw
najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym w 2020 i 2021 roku

S Lokale Najem I__okale .
Wyszczegodlnienie : ; mieszkaln | Zamiana Razem
zamienne | socjalny e
Liczba przyjetych nowych wnioskéw wpisanych 8 6 1 4 19
na liste w 2020 r. (pozytywnie zaopiniowanych)
Liczba zawartych umoéw najmu w 2020 r. 20 4 29
Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych 5 37 3 > 47
na wskazanie lokalu na 31.12.2020
Liczba przyjetych nowych wnioskéw wpisanych
na liste w 2021 r. (pozytywnie zaopiniowanych 2 12 2 7 23
do 30.09.2021)
Liczba zawartych umoéw najmu w 2021 r. do
30.09.2021 2 12 ! ! 16
Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych 2 27 1 10 40
na wskazanie lokalu na dzieh 30.09.2021

Tabela 5. Liczba lokali odzyskanych do ponownej dyspozycji gminy w latach 2019-

2021
Lata taczna liczba w tym w tym
odzyskanych lokali lokali mieszkalnych lokali po najmie socjalnym
2019 18 14 4
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2020 17

13

4

do 30.09.2021 20

15

5

6. W przypadku wystgpienia w kolejnych latach zwiekszonych potrzeb mieszkaniowych

cztonkdw wspdlnoty samorzgdowe;j
poprzez:

ich realizacja nastepowa¢ moze w szczegdlnosci

1) budownictwo komunalne realizowane w ramach wiasnych srodkéw finansowych, w tym
rowniez z wykorzystaniem nowych instrumentéw finansowych i srodkow przeznaczonych
na ten cel wbudzecie panstwa w ramach programdéw mieszkaniowych realizowanych

m.in. przez Bank Gospodarstwa Krajowego,

2) adaptacje budynkéw komunalnych i powierzchni niemieszkalnych na lokale mieszkalne;

3) przejecie budynkow lub lokali na podstawie obowigzujgcych przepisow, celem adaptacji

na lokale mieszkalne,

4) najem lokali w Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej lub innym podmiocie prawnym

Z prawem podnajmul.

7. Obecny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta Marki zawarto w tabeli 6-9.
Tabela 6. Struktura wiekowa budynkéw (budynki z udziatem lokali Miasta Marki oraz

budynki w 100% wtasnosci Miasta Marki)

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939r. 24 34,3%
2 Wybudowane w_latach 1939-1955 11 15,7%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 33 47,1%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 2,9%
Razem 70 100%

Tabela 7. Struktura wiekowa budynkoéw w 100% wtasnos$ci Miasta Marki

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939 r. 22 33,3%
2 Wybudowane w _latach 1939-1955 11 16,7%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 31 47,0%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 3,0%
Razem 66 100%

Tabela 8. Wyposazenie mieszkaniowego zasobu Miasta Marki

Lp. Nazwa urzgdzenia technicznego Liczba lokali Udziat w catosci
Ogrzewanie 596 100,0%
1 a) ogrzewanie elektryczne 70 11,7%
b) ogrzewanie piecowe 474 79,6%
C) ogrzewanie gazowe 52 8,7%
2 Instalacja elektryczna 596 100,0%
Instalacja wodna 561 94,1%
Instalacja kanalizacyjna 546 91,6%
Instalacja gazowa 52 8,7%
Lokale z tazienkg i wc 385 67,3%
5 Lokale tylko z wc 156 27,3%
Lokale bez urzgdzen wc i tazienki 31 5,4%
Razem 596 100%

Tabela 9. Stan techniczny budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta Marki (wedtug

liczby lokali)
Lp. tecﬁ:l?:zny Opis Liczba lokali | Udziat w catosci
1 Bardzo Lokale w budynkach oddanych do 0 0.0%
dobry uzytkowania do 20 lat i po remontach oo
Id: 79318EB3-9744-4654-9337-CDF31AD13E9D. Podpisany Strona 5




kapitalnych

Lokale w budynkach wymagajgcych

o]
2 Dobry jedynie drobnych napraw 36 6.0%
Lokale w budynkach wymagajgcych
3 Sredni napraw (remontéw) poszczegdlnych 528 88,6%
elementéw w okresie najblizszych 5 lat
Lokale usytuowane w budynkach
4 Zly wymagajgcych gruntownych remontow 18 3,0%
i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zly | zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzgledu 14 2,4%
na bardzo wysoki koszt remontu
Razem 596 100%

8. Prognozowany stan techniczny zasobu mieszkaniowego Miasta Marki w kolejnych
latach obowigzywania Programu przedstawiajg tabele 10-29.

Tabela 10. Prognoza struktury wiekowej budynkéw (budynki z udziatem lokali Miasta

Marki oraz budynki w 100% wtasnosci Miasta Marki) na dzien 31.12.2022 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939r. 23 33,3%
2 Wybudowane w_latach 1939-1955 11 15,9%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 33 47,9%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 2,9%
Razem 69 100%

Tabela 11. Prognoza struktury wiekowej budynkéw w 100% wtasnosci Miasta Marki na
dzien 31.12.2022r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939r. 22 33,3%
2 Wybudowane w_latach 1939-1955 11 16,7%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 31 47,0%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 3,0%
Razem 66 100%

Tabela 12. Prognoza wyposazenia mieszkaniowego zasobu Miasta Marki na dzien

31.12.2022 .
Lp. Nazwa urzgdzenia technicznego Liczba lokali Udziat w catosci
Ogrzewanie 592 100,0%
1 a) ogrzewanie elektryczne 68 11,5%
b) ogrzewanie piecowe 388 65,5%
C) ogrzewanie gazowe 136 23,0%
Instalacja elektryczna 592 100,0%
Instalacja wodna 557 94,1%
Instalacja kanalizacyjna 542 91,6%
4 Instalacja gazowa 136 23,0%
Lokale z tazienkg i wc 391 68,8%
5 Lokale tylko z wc 146 25,7%
Lokale bez urzadzen wc i tazienki 31 5,5%
Razem 592 100%

Tabela 13. Prognoza stanu technicznego budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta
Marki (wedtug liczby lokali) na dzieh 31.12.2022 r.

Lp. Stan Opis Liczba lokali Udziat w catosci
techniczny

Bardzo Lokale w budynkach oddanych do

1 uzytkowania do 20 lat i po remontach 0 0,0%
dobry )

kapitalnych
2 Dobry Lokale w budynkach wymagajgcych 36 6,1%
Id: 79318EB3-9744-4654-9337-CDF31AD13E9D. Podpisany Strona 6




jedynie drobnych napraw

Lokale w budynkach wymagajgcych

3 Sredni napraw (remontow) poszczegdlnych 524 88,5%
elementéw w okresie najblizszych 5 lat
Lokale usytuowane w budynkach
4 Zly wymagajgcych gruntownych remontéw 18 3,0%
i modernizaciji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zly | zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzgledu 14 2,4%
na bardzo wysoki koszt remontu
Razem 592 100%

Tabela 14. Prognoza struktury wiekowej budynkéw (budynki z udziatem lokali Miasta

Marki oraz budynki w 100% wtasnosci Miasta Marki) na dzien 31.12.2023 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939r. 23 33,3%
2 Wybudowane w_latach 1939-1955 11 15,9%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 33 47,9%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 2,9%
Razem 69 100%

Tabela 15. Prognoza struktury wiekowej budynkéw w 100% wtasnosci Miasta Marki na
dzien 31.12.2023r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939r. 22 33,3%
2 Wybudowane w_latach 1939-1955 11 16,7%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 31 47,0%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 3,0%
Razem 66 100%

Tabela 16. Prognoza wyposazenia mieszkaniowego zasobu Miasta Marki na dzien

31.12.2023 .
Lp. Nazwa urzgdzenia technicznego Liczba lokali Udziat w catosci
Ogrzewanie 592 100,0%
1 a) ogrzewanie elektryczne 230 38,9%
b) ogrzewanie piecowe 140 23,6%
c) dogrzewanie gazowe 222 37,5%
2 Instalacja elektryczna 592 100,0%
Instalacja wodna 557 94,1%
Instalacja kanalizacyjna 542 91,6%
Instalacja gazowa 222 37,5%
Lokale z tazienkg i wc 401 70,6%
5 Lokale tylko z wc 136 23,9%
Lokale bez urzgdzen wc i tazienki 31 5,5%
Razem 592 100%

Tabela 17. Prognoza stanu technicznego budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta
Marki (wedtug liczby lokali) na dzieh 31.12.2023 r.

Lp. Stan Opis Liczba lokali Udziat w catosci
techniczny
Bardzo Lokale w budynkach oddanych do
1 uzytkowania do 20 lat i po remontach 0 0,0%
dobry )
kapitalnych
2 Dobry Lokalt_e w b_udynkach wymagajgcych 36 6.1%
jedynie drobnych napraw
) Lokale w budynkach wymagajgcych
3 Sredni napraw (remontow) poszczegodlnych 533 90,0%
elementéw w okresie najblizszych 5 lat
4 Zly Lokale usytuowane w budynkach 9 1,5%
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wymagajacych gruntownych remontow
i modernizacji

Lokale o niskim standardzie w budynkach

5 Bardzo zly | zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzgledu 14 2,4%
na bardzo wysoki koszt remontu
Razem 592 100%

Tabela 18. Prognoza struktury wiekowej budynkéw (budynki z udziatem lokali Miasta
Marki oraz budynki w 100% wtasno$ci Miasta Marki) na dzien 31.12.2024 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939 r. 23 33,8%
2 Wybudowane w _latach 1939-1955 11 16,2%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 32 471%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 2,9%
Razem 68 100%

Tabela 19. Prognoza struktury wiekowej budynkéw w 100% wtasnosci Miasta Marki na
dzien 31.12.2024r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939 r. 22 33,8%
2 Wybudowane w_latach 1939-1955 11 16,9%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 30 46,2%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 3,1%
Razem 65 100%

Tabela 20. Prognoza wyposazenia mieszkaniowego zasobu Miasta Marki na dzien

31.12.2024 .
Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udziat w catosci
Ogrzewanie 578 100,0%
1 a) ogrzewanie elektryczne 356 61,6%
b) ogrzewanie piecowe 0 0,0%
C) ogrzewanie gazowe 222 38,4%
2 Instalacja elektryczna 578 100,0%
Instalacja wodna 543 93,9%
Instalacja kanalizacyjna 528 91,3%
Instalacja gazowa 222 38,4%
Lokale z tazienka i wc 411 72,4%
5 Lokale tylko z wc 126 22,2%
Lokale bez urzadzen wc i fazienki 31 5,4%
Razem 578 100%

Tabela 21. Prognoza stanu technicznego budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta
Marki (wedtug liczby lokali) na dzieh 31.12.2024 r.

Lp. Stan Opis Liczba lokali Udziat w catosci
techniczny
Bardzo Lokale w budynkach oddanych do
1 dobry uzytkowania do 20 lat i po remontach 0 0,0%
kapitalnych
Lokale w budynkach wymagajgcych o
2 Dobry jedynie drobnych napraw 36 6.2%
Lokale w budynkach wymagajgcych
3 Sredni napraw (remontéw) poszczegolnych 542 93,8%
elementéw w okresie najblizszych 5 lat
Lokale usytuowane w budynkach
4 Zty wymagajgcych gruntownych remontéw 0 0,0%
i modernizacji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zly | zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzgledu 0 0,0%
na bardzo wysoki koszt remontu
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Razem |

578

100%

Tabela 22. Prognoza struktury wiekowej budynkéw (budynki z udziatem lokali Miasta

Marki oraz budynki w 100% wtasno$ci Miasta Marki) na dzien 31.12.2025 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939r. 23 33,8%
2 Wybudowane w latach 1939-1955 11 16,2%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 32 47,1%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 2,9%
Razem 68 100%

Tabela 23. Prognoza struktury wiekowej budynkéw w 100% witasnosci Miasta Marki na
dzien 31.12.2025r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939r. 22 33,8%
2 Wybudowane w latach 1939-1955 11 16,9%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 30 46,2%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 3,1%
Razem 65 100%

Tabela 24. Prognoza wyposazenia mieszkaniowego zasobu Miasta Marki na dzien

31.12.2025.
Lp. Nazwa urzgdzenia technicznego Liczba lokali Udziat w catosci
Ogrzewanie 578 100,0%
1 a) ogrzewanie elektryczne 356 61,6%
b) ogrzewanie piecowe 0 0,0%
C) ogrzewanie gazowe 222 38,4%
2 Instalacja elektryczna 578 100,0%
Instalacja wodna 543 93,9%
Instalacja kanalizacyjna 528 91,3%
4 Instalacja gazowa 222 38,4%
Lokale z tazienkg i wc 421 74,1%
5 Lokale tylko z wc 116 20,4%
Lokale bez urzgdzen wc i tazienki 31 5,5%
Razem 578 100%

Tabela 25. Prognoza stanu technicznego budynkdéw w mieszkaniowym zasobie Miasta
Marki (wedtug liczby lokali) na dzien 31.12.2025 r.

Lp. Stan Opis Liczba lokali Udziat w catosci
techniczny
Bardzo Lokale w budynkach oddanych do
1 dobry uzytkowania do 20 lat i po remontach 0 0,0%
kapitalnych
Lokale w budynkach wymagajgcych o
2 Dobry jedynie drobnych napraw 36 6.2%
Lokale w budynkach wymagajgcych
3 Sredni napraw (remontéw) poszczegdlnych 542 93,8%
elementéw w okresie najblizszych 5 lat
Lokale usytuowane w budynkach
4 Zty wymagajgcych gruntownych remontow i 0 0,0%
modernizaciji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zly | zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzgledu 0 0,0%
na bardzo wysoki koszt remontu
Razem 578 100%

Tabela 26. Prognoza struktury wiekowej budynkéw (budynki z udziatem lokali Miasta

Marki oraz budynki w 100% wtasnosci Miasta Marki) na dzien 31.12.2026 r.
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Lata budowy

Liczba budynkow

Udziat w catosci

Lp.
1 Wybudowane przed 1939 r. 23 33,8%
2 Wybudowane w latach 1939-1955 11 16,2%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 32 47,1%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 2,9%
Razem 68 100%

Tabela 27. Prognoza struktury wiekowej budynkéw w 100% witasnosci Miasta Marki na
dzien 31.12.2026 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw | Udziat w catosci
1 Wybudowane przed 1939 . 22 33,8%
2 Wybudowane w latach 1939-1955 11 16,9%
3 Wybudowane w latach 1956-2002 30 46,2%
4 Wybudowane po 2002 roku 2 3,1%
Razem 65 100%

Tabela 28. Prognoza wyposazenia mieszkaniowego zasobu Miasta Marki na dzien

31.12.2026 .
Lp. Nazwa urzagdzenia technicznego Liczba lokali Udziat w catosci
Ogrzewanie 578 100,0%
1 a) ogrzewanie elektryczne 356 61,6%
b) ogrzewanie piecowe 0 0,0%
C) ogrzewanie gazowe 222 38,4%
Instalacja elektryczna 578 100,0%
Instalacja wodna 543 93,9%
Instalacja kanalizacyjna 528 91,3%
4 Instalacja gazowa 222 38,4%
Lokale z tazienka i wc 431 74,6%
5 Lokale tylko z wc 106 20,0%
Lokale bez urzadzen wc i fazienki 31 5,5%
Razem 578 100%

Tabela 29. Prognoza stanu technicznego budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta
Marki (wedtug liczby lokali) na dzien 31.12.2026 r.

Lp. Stan Opis Liczba lokali Udziat w catosci
techniczny
Bardzo Lokale w budynkach oddanych do
1 dobry uzytkowania do 20 lat i po remontach 0 0,0%
kapitalnych
Lokale w budynkach wymagajgcych o
2 Dobry jedynie drobnych napraw 36 6.2%
Lokale w budynkach wymagajgcych
3 Sredni napraw (remontéw) poszczegdlnych 542 93,8%
elementéw w okresie najblizszych 5 lat
Lokale usytuowane w budynkach
4 Zty wymagajgcych gruntownych remontow i 0 0,0%
modernizaciji
Lokale o niskim standardzie w budynkach
5 Bardzo zly | zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzgledu 0 0,0%
na bardzo wysoki koszt remontu
Razem 578 100%
Id: 79318EB3-9744-4654-9337-CDF31AD13E9D. Podpisany Strona 10




Rozdziat 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata

§ 3. 1. Zas6b mieszkaniowy Miasta Marki, pomimo podejmowanych dziatan
remontowych, modernizacyjnych iinwestycyjnych w latach obowigzywania poprzednich
Wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Marki,
nadal wymaga znaczacych naktadow finansowych na remonty, modernizacje i inwestycje.

2. Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynkéw sg miedzy innymi:
wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, dotychczas wykonane remonty,
konserwacje, sposob uzytkowania budynkéw, a przede wszystkim wysokos¢ srodkéow
finansowych przeznaczanych na wykonanie koniecznych remontéw, modernizaciji,
inwestycji. Celowym jest systematyczne, zgodne z przyjetym przez administratora budynkéw
harmonogramem, prowadzenie w nich przedsiewzie¢ remontowych w takim zakresie, aby
nieruchomosci te mogty w okresie obowigzywania Programu osiggngc jak najlepszy stan
techniczny.

3. Dla zapewnienia bezpieczenhstwa ludzi i mienia, a takze doprowadzenia budynkéw do
wiasciwego stanu technicznego, zaktada sie dalszg systematyczng poprawe stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Marki, przyjmujgc jako zasade usuwanie
w pierwszej kolejnosci stanow awaryjnych zagrazajgcych Zzyciu i bezpieczenstwu
mieszkancow oraz konstrukcji technicznej budynku, aw dalszej kolejnoéci dziatania
podnoszace standard zamieszkania (modernizacja budynkdéw). Przyjmuje sie nastepujgce
zatozenia dla wiasciwego okreslenia podstaw do planéw remontéw, modernizacji i inwestyciji:

1) realizacje decyzji administracyjnych wydanych przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego i konserwatora zabytkéw;

2) usuwanie standéw awaryjnych, zagrazajgcych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow iich
mieniu oraz konstrukcji technicznej budynku;

3) realizacje zalecen przeciwpozarowych;

4) zabezpieczenie budynkéw przed dalszg degradacjg;

5) termomodernizacje budynkow;

6) likwidacje nieefektywnych i nieekologicznych zrddet ciepta;

7) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu;

8) dokonywanie ulepszen lokali mieszkalnych przez wykonywanie przytgczy i wewnetrznych
instalacji wodno-kanalizacyjnych, gazowych i grzewczych;

9) wykonanie brakujgcych elementéw likwidujgcych bariery architektoniczne.

§ 4. 1. Celem polityki remontowej, modernizacyjnej iinwestycyjnej bedzie osiggniecie
nastepujgcego docelowego stanu technicznego nieruchomosci, w ktérych znajdujg sie lokale
wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Marki:

1) wykonana izolacja pionowa $cian fundamentowych, izolacja pozioma s$cian piwnicznych
i izolacja stropu nad piwnica,

2) sprawne elementy konstrukcyjne budynku,

3) szczelny i zakonserwowany dach budynku,

4) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
5) szczelna instalacja gazowa,

6) sprawna instalacja odgromowa,
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7) sprawnie dziatajgca instalacja wodociggowa i kanalizacyjna,

8) bezpieczna instalacja elektryczna, odpowiadajgca obecnym wymogom technicznym,
9) ekologiczne, energooszczedne urzgdzenia grzewcze,

10) szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

11) elewacja bez ubytkéw tynkéw, odmalowana, po termomodernizacji,

12) odmalowane klatki schodowe,

13) sprawnie dziatajgce urzgdzenia znajdujgce sie w lokalach.

2.Na mocy Uchwaty Nr162/17 Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego Z dnia
24 pazdziernika 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego
ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw
Miasto Marki jest zobowigzane dokona¢ wymiany kottow pozaklasowych na inne
niskoemisyjne zrodto ciepta. W latach obowigzywania Programu Miasto Marki prowadzic¢
bedzie dziatania celem zlikwidowania nieefektywnych i nieekologicznych Zrodet ciepta
w lokalach nalezgcych do zasobu mieszkaniowego Miasta Marki. W 170 lokalach nastgpi
wymiana nieelologicznych zrédet ciepta na ogrzewanie gazowe, natomiast w pozostatych
lokalach na ogrzewanie elektryczne.

3. Na zrealizowanie inwestycji w zakresie wymiany nieekologicznych zrédet ciepta na
indywidualne gazowe zrédto ciepta oraz elektryczne zrédto ciepta wraz z instalacjg ztozono
projekt w ramach Programu Inwestycji Strategicznych Rzgdowego Funduszu Polski tad.
Konwersje na ogrzewanie gazowe przewidziano w lokalach zlokalizowanych na Osiedlu
Grunwaldzka, Osiedlu Wspdlna, przy al. Marsz. J. Pitsudskiego, ul. Leopolda Lisa Kuli, ul.
Parkowej, ul. Protazego, ul. Rybnej, ul. Fabrycznej i ul. Miedzianej. W pierwszym etapie
realizacji zadania firma projektowo-wykonawcza wykona projekt iwybuduje instalacje
gazowg od skrzynki gazowej do odbiornikéw gazu. Dla lokalizacji, w ktérych nie ma
istniejacego przytacza, PSG Sp. zo.0. zaprojektuje iwykona przytacze gazowe. Po
podpisaniu umowy ze sprzedawcg gazu, PSG Sp. z 0.0. dokona montazu gazomierza.
W ostatnim etapie firma wykonawcza zakupi izamontuje piece gazowe dwufunkcyjne
o mocy 20 kW. W roku 2022 mozliwe bedzie podtgczenie do sieci gazowej 84 lokali, kolejne
lokale bedg poditgczane sukcesywnie do konca 2024 roku. Wymiana nieekologicznych
zrédet ciepta na ogrzewanie elektryczne dotyczyé bedzie lokali zlokalizowanych na Osiedlu
Robotniczym Braci Briggs tj. kamienice przy al. Marsz. J. Pitsudskiego 35, 37, 39, 43, 45, 76,
78, 80, 82, 84, 86, ul. Barskiej 2,4,6, ul. Stowackiego 1, 3, ul. Jasnej 5,7 oraz przy ulicach
Rybnej, Fabrycznej, Zabawnej oraz pozostatych budynkéw komunalnych potozonych przy al.
Marsz. J. Pitsudskiego. Zakres robét dla budynkéw komunalnych objetych zmiang systemu
ogrzewania na elektryczne obejmuje wykonanie przez firme projektowo-wykonawczg
projektu instalacji elektrycznej w budynkach oraz jej budowy we wszystkich lokalach.

4. W latach 2022-2023 prowadzone bedg dalsze dziatania rewitalizacyjne kamienic Braci
Briggs tj. budynkéw: przy al. Marsz. J. Pitsudskiego 84, ul. Jasnej 5i 7, ul. Stowackiego 1 3,
ul. Barskiej 2, 4i6. Miasto Marki ztozyto wniosek o dofinansowanie przedsiewziecia
z Programu Rzgdowego Fundusz Polski £ad: Program Inwestycji Strategicznych i otrzymato
promese inwestycyjng do kwoty 4 500 000 PLN. Planowane prace obejmujg czesciowy
remont budynkéw, w tym: izolacje pionowg scian fundamentowych, izolacje poziomg scian
piwnicznych iizolacje stropu nad piwnicg, remont schodoéw wejsciowych do budynku,
wykonanie opaski wokét budynku, remont Scian zewnetrznych budynku, wymiane rur
spustowych, okien, drzwi wejsciowych, zadaszen nad wejsciami do budynku, oswietlenia
zewnetrznego na budynku, doposazenie budynku w elementy instalacji wentylacji
grawitacyjnej, wykonanie kotw stabilizujgcych.
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5. Aby osiggng¢ zatozony standard techniczny budynkéw ilokali stanowigcych
mieszkaniowy zaséb Miasta Marki zatozono zwiekszenie srodkow finansowych na remonty,
modernizacje i inwestycje w kolejnych latach obowigzywania Programu.

6. Szczegotowe  potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych  wiasnos¢
i wspotwlasnos¢ Miasta Marki na kazdy rok kalendarzowy okreslane bedg w oparciu
o przeglady stanu technicznego budynkow tak, aby srodki finansowe niezbedne dla realizacji
konkretnych i najpilniejszych dziatan, mogty zostaC¢ zabezpieczone w budzecie Gminy na
kolejny rok.

7. Kontrole stanu technicznego budynkéw bedg sporzgdzane w kazdym roku
kalendarzowym w oparciu o przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
22021 r. poz. 2351 oraz z 2022 r. poz. 88) ibedg stanowi¢ podstawe do sporzadzenia
planéw remontowych nieruchomosci.

8. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali (Dz. U.
z2021r. poz.1048) zakres prac remontowych, modernizacyjnych iinwestycyjnych
budynkow wspodlnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto Marki posiada udziaty, wynika
bezposrednio z uchwat podejmowanych przez wtascicieli lokali, a koszty ztego tytutu
ponoszone sg do wysokosci udziatu Miasta Marki w danej nieruchomosci.

9. Analize potrzeb  w zakresie nakladéw remontowych, modernizacyjnych
i inwestycyjnych oraz szacunkowe potrzeby finansowe wynikajgce ze stanu technicznego
nieruchomosci stanowigcych wtasnosc¢ i wspotwtasnos¢ Miasta Marki przedstawia tabela 30.

Tabela 30. Analiza potrzeb oraz plan remontow, modernizacji i inwestycji wynikajgcy ze
stanu technicznego budynkéw i lokali z podziatem na lata 2022-2026

Wyszczegdlnienie | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026

Budynki stanowigce wspéiwlasnosé Miasta Marki (kwotowo w PLN)

Udziat Miasta Marki w funduszu
remontowym we wspolnotach 5638 6 251 6 805 7 082 7 205
mieszkaniowych
Budynki stanowigce 100% wiasnosé Miasta Marki (liczba budynkéw)
Remonty - dachy 6 6 6 6 6
Eemqnty -.|nstaIaCJe (wodno- 60 30 30 30 30
analizacyjne, gazowe, elektryczne)
Remonty ogdélnobudowlane 45 48 50 45 45
Inwestycje (remonty kapitalne) 1 1 1 1 1
Modernizacje (termomodernizacje) 0 1 1 1 1
Budynki stanowigce 100% wiasnosé Miasta Marki (kwotowo w PLN)

Remonty - dachy 60 000 60 000 120 000 45 000 50 000
Remonty - instalacje (wodno- 150000 | 100000 | 50000 100000 | 100000
kanalizacyjne, gazowe, elektryczne)
Remonty ogélnobudowlane 40 000 60 000 70 000 70 000 75 000
Inwestycje (remonty kapitalne) 60 000 70 000 80 000 80 000 85 000
Modernizacje (termomodernizacje) 80 000 80 000 85 000 90 000 95 000
Rew[tall_zaqa (modernizacja) kamienic 2000 000 3000 000 0
Braci Briggs
w tym dofinansowanie rewitalizacji 1 800 000 2 700 000 0 0 0
Inwestycje - wymiana Zrodet ciepta 4 080 000 0 0

w tym dofinansowanie w ramach 3 468 000 0 0

Programu Polski tad

Lokale stanowigce wlasnos$¢ Miasta Marki (kwotowo w PLN)

Remont - stolarka okienna 45000 50 000 55 000 60 000 65 000

Remont - stolarka drzwiowa 40 000 45 000 50 000 50 000 55 000

Modernizacje 110 000 120 000 115 000 110 000 120 000
Rzeczowe wykonanie remontéw, modernizacji, inwestycji (liczba lokali)

Remont - stolarka okienna 15 15 15 15 15

Remont - stolarka drzwiowa 20 20 20 20 20
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Modernizacje 15 15 15 20 20

Rewitalizacja kamienic Braci Briggs 26 48 0 0 0

Inwestycje - wymiana zrddet ciepta 84 248 126 0 0

10. Z pracami remontowymi, modernizacyjnymi iinwestycyjnymi, w miare mozliwosci
finansowych, Miasto Marki bedzie podejmowata dziatania majgce na celu polepszenie
atrakcyjnos$ci otoczenia nieruchomosci gminnych poprzez:

1) usuwanie barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych,

2) remonty drég wewnetrznych i chodnikow,

3) polepszenie jakosci zagospodarowania terendéw zielonych,

4) usuwanie nieestetycznych oraz budowe nowych obiektow matej architektury,

5) tworzenie udogodnien w budynkach iich bezposrednim sgsiedztwie sprzyjajgcych
integracji mieszkancow oraz wspierajgcych dziatania na rzecz ograniczania wykluczenia
spotecznego.

Rozdziat 3.
Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Marki

§5.1.Z wuwagi na biezgce potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
kwalifikujgcych sie na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta Marki przyjmuje sie, iz
ewentualna sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Marki prowadzona bedzie z zachowaniem zasady racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Marki i odbywac¢ sie bedzie w oparciu o obowigzujgce
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899) oraz na zasadach okreslonych odrebnymi uchwatami Rady Miasta Marki.

2. W okresie obowigzywania Programu Miasto Marki przeznaczy do zbycia w 2022 roku
4 |lokale w budynku przy ul. lgnacego Jana Paderewskiego 4. Nie przewiduje sie zbywania
lokali w latach 2023, 2024, 2025, 2026.

3. Miasto Marki moze odmodwic¢ sprzedazy lokali w kazdym uzasadnionym przypadku,
w szczegolnosci gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem gminy oraz w przypadkach
okreslonych w odrebnych przepisach dotyczgcych zbywania lokali.

Rozdziat 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6. Rosngce koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego spowodowane m.in. wzrostem
kosztow ustug zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg iwzrostem cen medidw
dostarczanych do nieruchomosci oraz konieczno$¢ podjecia dziatan w zakresie poprawy
stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego poprzez zwiekszenie skali
dziatalnosci remontowej, modernizacyjnej i inwestycyjnej budynkéw, likwidacje niskiej emisji
w budynkach, remonty lokali powodujg koniecznos$¢ prowadzenia polityki czynszowej
w oparciu o kategorie czynszu ekonomicznego oraz pomoc podmiotowg w formie czasowych
obnizek czynszow, wyptaty dodatkéw mieszkaniowych i dodatkow energetycznych.

§ 7. Wysokos$¢ stawek czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
i czynnikdw podwyzszajgcych wartos¢ uzytkowg lokalu oraz wysokos¢ stawek czynszu
najmu socjalnego lokali ustala Burmistrz Miasta Marki w drodze zarzgdzenia z zachowaniem
zasad wynikajgcych z obowigzujgcych wtym zakresie przepiséw prawnych, przy
uwzglednieniu postanowien niniejszego Programu.

§ 8. 1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu jest ustalana w oparciu o stawke bazowg
czynszu oraz czynniki podwyzszajgce jego wartosc¢ uzytkowg wynikajgce z:
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1) potozenia budynku w strefie miasta,

2) potozenia lokalu mieszkalnego w budynku,

3) wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
4) ogdlnego stanu technicznego budynku,

5) utrzymania czystoSci.

2. Wprowadza sie nastepujgce czynniki podwyzszajgce wartos¢ uzytkowg lokalu, majgce
wplyw na wysokos¢ stawki czynszowej:

1) ze wzgledu na potozenie budynku:

a) lokale znajdujgce sie w budynkach potozonych w | strefie, tj. przy al. Marsz. J.
Pitsudskiego, ul. Grunwaldzkiej i ul. Lipowej - 0 2%,

b) lokale znajdujgce sie w budynkach potozonych w Il strefie, tj. przy ul. Wspdlnej i ul.
Leopolda Lisa Kuli - 0 1%,

2) ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku:

a) lokale mieszkalne znajdujgce sie w budynkach wolnostojgcych, w ktérych znajduje sie
nie wiecej niz 4 lokale mieszkalne - o0 3%,

3) ze wzgledu na wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz
ich stanu:

a) lokale ztazienkg, wc w lokalu i ze sprawng instalacjg centralnego ogrzewania lub
ogrzewania elektrycznego, lub ogrzewania etazowego, lub ogrzewania gazowego -
0 2%,

4) ze wzgledu na ogolny stan techniczny budynku:

a) lokale potozone w budynkach po modernizacji, remoncie kapitalnym lub wybudowane
po 2000 r. - 0 2%,

3. Wprowadza sie czynniki obnizajgce wartos¢ lokalu, majgce wptyw na wysokos¢ stawki
czynszoweyj:

1) ze wzgledu na wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz
ich stanu:

a) lokale w ktérych brak jest instalacji wodno-kanalizacyjnej - o 2%,

4. Czynnikdw podwyzszajgcych lub obnizajgcych stawke bazowg czynszu nie stosuje sie
w przypadku stawek czynszu za najem socjalny lokalu.

§ 9. 1. Ustala sie, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu mogg wystepowac
najemcy lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Marki, w przypadku
gdy stawka czynszu za zajmowany lokal odpowiada¢ bedzie co najmniej 3% wartosci
odtworzeniowej budynku.

2. W przypadku wystgpienia warunku, o ktorym mowa w ust. 1, ustala sie nastepujace
obnizki czynszu w stosunku do stawki czynszu okre$lonej Zarzgdzeniem Burmistrza Miasta
Marki:

1) o 10% wstosunku do stawki czynszu po spetnieniu kryteriow dochodowych
uzasadniajgcych zastosowanie obnizki okreslonych w § 4 ust. 1 pkt 1 uchwaty Nr
XXXV1/441/2021 Rady Miasta Marki z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie ustalenia zasad
najmu lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Marki;
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2)o 20% wstosunku do stawki czynszu po spetnieniu kryteriow dochodowych
uzasadniajgcych zastosowanie obnizki okreslonych w § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaty Nr
XXXV1/441/2021 Rady Miasta Marki z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie ustalenia zasad
najmu lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Marki.

Rozdziat 5.
Sposoéb i zasady zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Marki oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 10. 1. Zarzgdzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Marki to podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majgcych na celu
w szczegolnosci:

1) biezgce administrowanie nieruchomosciami;

2) zapewnienie zrodet finansowania zasobu;

3) zapewnienie bezpieczehstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;
4) zapewnienia wtasciwej gospodarki energetycznej;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie zjej przeznaczeniem
poprzez dziatania remontowe, modernizacyjne i inwestycyjne.

2. Czynnosci zwigzane z zarzgdzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem
Miasta Marki wykonywane sg w sposob bezposredni przez Miasto Marki za posrednictwem
jednostki budzetowej Zaktad Ustug Komunalnych w Markach.

3. Przyjety model zarzadzania posiadanym zasobem zapewnia petne wykonywanie
funkcji witascicielskich przez Miasto Marki wobec nieruchomosci wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Marki oraz pozwala na zachowanie ciggtosci zarzadzania
oraz optymalizacji kosztow i Swiadczonych ustug, w zwigzku z czym nie przewiduje sie
zmiany sposobu zarzgdzania zasobem w latach obowigzywania Programu.

) Rozdziat 6.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 11. 1. Finansowanie kosztéw dotyczgcych gospodarki mieszkaniowej, o ktérych mowa
w Programie, m.in. w zakresie remontéw, modernizacji i inwestycji nieruchomosci, w ktorych
Miasto Marki jest wiascicielem lub wspotwtascicielem, dokonywane jest ze Srodkéw
finansowych ujetych w budzecie Miasta Marki.

2. Prawidtowe gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Marki oraz skuteczna
realizacja zatozen obecnego Programu wymaga ponoszenia statych oraz okresowych
kosztow zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg i utrzymaniem zasobu, zaréwno
w nieruchomosciach, w ktorych Miasto Marki jest wiascicielem, jak iwspotwtascicielem
nieruchomosci lub lokali.

3. Koszty utrzymania i zarzgdzania zasobem mieszkaniowym to w szczegdlnosci:
1) optaty niezalezne od wiasciciela - koszty dostawy ustug i medidéw do nieruchomosci
i lokali;

2) koszty biezgcej eksploatacji zasobu, w tym zwigzane z: administrowaniem (eksploatacja
budynkéw, obstuga techniczna, wydatki administracyjne), utrzymaniem porzadku
i czystosci zarzgdzanych nieruchomosci, pozostate wydatki dotyczgce zasobu, takie jak:
ubezpieczenie nieruchomosci, obstuga finansowa, podatki, ochrona mienia i inne;

3) koszty zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi w nieruchomosciach stanowigcych
wspotwiasnosé gminy;
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4) koszty remontow biezgcych budynkow i lokali, przeglgdow technicznych, konserwacji
i drobnych napraw, usuwania awarii;

5) koszty adaptacji, modernizacji budynkow i lokali;

6) koszty inwestycyjne, w tym przebudowy budynkéw, wymiana nieekologicznych zrddet
ciepta;

7) odszkodowania ptacone na rzecz podmiotéw i oséb fizycznych.
4. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2022-2026 beda:

1) wptywy osiggniete z tytutu wynajmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego lokali oraz
lokali uzytkowych i optat za dzierzawe terenu;

2) $rodki z budzetu Miasta Marki,

3) srodki z budzetu panstwa, w tym w ramach Rzgdowego Funduszu Polski tad: Program
Inwestycji Strategicznych, Funduszu Termomodernizacji i Remontéw oraz Funduszu
Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego;

4) $rodki z Unii Europejskiej pozyskiwane w ramach dostepnych programow;
5) pozyczki i kredyty.

5. Ustawa o wtasnosci lokali dnia 24 czerwca 1994 r. zobowigzuje Miasto Marki do
ponoszenia kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng i kosztéw remontdw nieruchomosci
stanowigcych jej wspodtwiasnosé wytgcznie do wysokosci posiadanych udziatéw

w nieruchomosci - w zakresie okreSlonym uchwatami wspdlnot mieszkaniowych,
przyjmowanych na dany rok przez wtascicieli lokali.
Rozdziat 7.

Wysokosé kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploataciji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Marki, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 12. 1. Aby zrealizowa¢ zatozenia okreslone w Programie, tj. posiadanie odpowiedniej
do potrzeb liczby lokali mieszkalnych, w tym najmu socjalnego lokali, lokali zamiennych,
a takze witasciwego standardu zasobu mieszkaniowego, przewiduje sie systematyczny
wzrost srodkow przeznaczanych na cele mieszkaniowe. Analize potrzeb przedstawia tabela
31.

2. W okresie obowigzywania Programu wskazane jest dojScie do modelu finansowania
kosztow zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg przychodami czynszowymi.

3. Wysokos¢ kosztow zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg uzalezniona bedzie od:
1) biezgcych potrzeb w zakresie biezgcych kosztéw eksploatacji zasobu,
2) zmieniajgce;j sie wielkosci zasobu i struktury umow najmu,
3) biezacych potrzeb remontowych, modernizacyjnych budynkoéw,
4) realizacji programu likwidacji niskiej emisji,
5) realizacji remontow lokali;
6) planow inwestycyjnych.
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4. Szacuje sie, ze koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Miasta Marki
bedg sie ksztattowaC na poziomie zaktadanym w tabeli 31 z zastrzezeniem, iz wszystkie
podane wartosci sg szacunkowe i w zaleznosci od rzeczywistych przychodow z czynszéw
oraz oddziatywania czynnikbw zewnetrznych na mozliwosci finansowe Miasta Marki
w danym roku budzetowym, m.in. takich jak: zmiany przepiséw prawa, dostepnosc¢ srodkow
zewnetrznych, sytuacja makroekonomiczna, mogg ulegac¢ zmianie.

Tabela 31. Wysokos¢ kosztow w latach 2022-2026 z podziatem na koszty biezgcej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Marki, koszty zarzgdu nieruchomosciami

wspolnymi, ktorych Miasto Marki jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze koszty
inwestycyjne rocznie [w zi]
Wyszczegdlnienie 2022 2023 2024 2025 2026
Koszty biezgcej eksploataciji
w budynkach 100% wtasnos¢ Miasto Marki 359720 398 570 434 441 452 688 470795
Koszty remontéw budynkéw stanowigcych 250 000 290 000 240 000 215 000 225000
100% wiasnos¢ Miasto Marki
Koszty modernizacji budynkéw
stanowigcych 100% wiasnosci Miasto Marki 2080000 | 3080000 el 90 000 95000
Koszty inwestycyjne w budynkach
stanowigcych 100% wiasnosé Miasto Marki 60000 70000 80000 80000 85000
Koszty inwestycyjne — wymiana zrédet 4 080 000 0 0
ciepta’
Koszty remontéw lokali 85 000 95 000 105 000 110 000 120 000
Koszty modernizacji lokali 110 000 120 000 115 000 110 000 120 000
Koszty zarzadzania i administrowania 243763 | 270089 | 294397 | 306762 | 319033
zasobem Miasta Marki
Koszty najmu lokali w obcym zasobie 5638 6 247 6 809 7 095 7379
Koszty zarzadu i fundusz remontowy
w nieruchomosciach wspdlnych, ktérych 13120 14 534 15 827 16 505 16 997
Miasto Marki jest jednym ze wspoétwitascicieli

" Inwestycja zwigzana z wymiang nieekologicznych Zrédet ciepta bedzie realizowana
w okresie 2022-2024 zgodnie ze ztozonym wnioskiem w ramach Programu Inwestyciji
Strategicznych Rzgdowego Funduszu Polski tad. Na dzien opracowania Programu
nie ma mozliwosci identyfikacji wysoko$ci kosztow przypadajgcych na poszczegdine lata.

Rozdziat 8.
Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Marki

§13.1.W celu dalszej poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Marki planuje sie w okresie obowigzywania Programu:

1) systematyczng weryfikacjie umoéw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy majg
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe;

2) prowadzenie zamian lokali mieszkalnych stuzgcych realizacji celéw jakimi sa:

a) racjonalne prowadzenie napraw i remontéw lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie
lokali zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu
wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania lub z mozliwoscig
pozostawienia w lokalu zamiennym jako lokalu docelowym w przypadkach okreslonych
w uchwale w sprawie ustalenia zasad najmu lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Marki;

b) przenoszenie najemcow lokali z budynkéw podlegajgcych modernizacji, przebudowie
lub nadbudowie w ramach przyjetych planéw remontowych lub Gminnego Programu
Rewitalizacji do innych lokali;

ld: 79318EB3-9744-4654-9337-CDF31AD13E9D. Podpisany Strona 18




c) likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez
lokatorow zasobdw komunalnych, liczbg oséb w nich zamieszkatych, a dochodami tych
gospodarstw domowych i mozliwosciami biezgcego regulowania optat zwigzanych
z najmem lokalu (czynsz, optaty niezalezne);

3) eliminacje zjawisk niepozgdanych poprzez przyjecie zasady, iz najem socjalny lokali
realizowany bedzie w sposob rozproszony w catym zasobie mieszkaniowym Miasta Marki
z wykorzystaniem lokali o najnizszym standardzie z przeznaczeniem na najem socjalny
lokali;

4) kontynuowanie dziatan windykacyjnych celem zmniejszenia liczby dtuznikow oraz dziatan
zwigzanych z przeciwdziataniem grozbie eksmisji np. poprzez Program odpracowania
zadtuzen czynszowych;

5) podejmowanie skutecznych dziatan regresowych wzgledem osob, za ktére Miasto Marki
bytoby zobowigzane wyptaca¢ odszkodowania za brak wskazania najmu socjalnego
lokalu wierzycielom;

6) monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancéw w zwigzku z wypowiadaniem umow
najmu lokali mieszkalnych w Swietle art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego;

7) prowadzenie remontdw i modernizacji w sposob kompleksowy zréwnoczesng
rewitalizacjg terenéw przylegtych, w szczegdlnosci zagospodarowanie podworek,
urzgdzenie matej architektury, aranzowanie przestrzeni wspolnych.

2. W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu
Miasta Marki nie wyklucza sie podjecia, w miare wystgpienia potrzeb, nastepujgcych dziatan:

1) realizacji budownictwa komunalnego;

2) najmu lokali mieszkalnych lub nabycia lokali na witasno$¢ od réznych podmiotow
dysponujgcych mieszkaniami;

3) nabycia budynkéw mieszkalnych od innych podmiotéw — wykonczonych lub bedacych
w trakcie realizacji;

4) partycypacji i najmu lokali w Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej z prawem podnajmu;

5) przeznaczenia terenéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
rozne podmioty gospodarcze;

6) rozbudowy, nadbudowy iprzebudowy na cele mieszkalne pomieszczen wspdlnego
uzytku w budynkach stanowigcych wtasnosc¢ lub wspétwtasno$¢ gminy;

7) zapewnienia rezerwy terenowej dla nowego budownictwa;

8) tworzenia warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego, m.in. przez regulowanie
dostepnosci gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe w planach miejscowych
(zapewnienie rezerwy terenowej dla budownictwa mieszkaniowego) oraz programowanie
zmiany w standardach zamieszkania w dokumentach strategicznych;

9) uzbrajania terenéw w niezbedng infrastrukture i przeznaczanie terenéw gminnych pod
budownictwo mieszkaniowe realizowane przez rézne podmioty gospodarcze — celem
zwiekszenia oferty mieszkaniowej dla cztonkdw wspolnoty samorzgdowej;

10) podejmowania dziatan zmierzajgcych do zaktywizowania inwestorow do realizacji
inwestycji budownictwa mieszkaniowego na terenie Miasta Marki, wtym sprzedaz
nieruchomosci gminnych z przeznaczeniem na cele inwestycyjne z cze$ciowym
rozliczeniem lokalami mieszkalnymi.
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3. W roku 2024 przewiduje sie wyburzenie budynku przy al. Marsz. J. Pitsudskiego 196A,
w ktorym znajduje sie 14 lokali. Poniewaz na dzien opracowania Programu lokale sg
niezasiedlone, nie wystepujg potrzeby w zakresie zamian lokali. Nie zdiagnozowano innych
potrzeb w tym zakresie w latach obowigzywania Programu.

4. W latach 2022-2026 szacuje sie nastepujgcg sprzedaz lokali: w 2022 roku 4 lokale
w budynku przy ul. Ignacego Jana Paderewskiego 4, w pozostatych latach obowigzywania
Programu sprzedaz lokali nie jest przewidywana.
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Uzasadnienie

Zgodnie zart. 21 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, na Miasto Marki natozony
jest obowigzek opracowania Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, ktéry obejmowa¢ ma co najmniej 5 kolejnych lat. Program w swoich
zatozeniach zawiera tematyke dotyczacag mieszkaniowego zasobu gminy, poczgwszy od
wielkosci zasobu komunalnego ijego stanu technicznego, poprzez sprzedaz lokali
mieszkalnych, polityke czynszowg oraz remontowg. Opracowanie Programu pozwoli na
prowadzenie prawidtiowe] polityki gospodarowania izarzgdzania mieszkaniowym
zasobem Miasta Marki.
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