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UCHWALA NR ..o
RADY GMINY WIERZBICA

Z dnia swaseaiasasais

W sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Wierzbica na lata 2026 — 2030”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 2 pkt. 3 iart. 41 ust.1 ustawy z dnia 8 marca
1990r., o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2025r., poz. 1153, 1436) w zwigzku z art. 21 ust.1 pkt 1
iust.2 ustawy z 21 czerwca 2001r., o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksy Cywilnego (Dz. U.2023r., poz.725) uchwala sig :

§ 1.Uchwala sie ,, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbica na
lata 2026 — 2030” stanowigacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Wierzbica.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogfoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
ustawowym obowigzkiem wynikajgcym z art. 21 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku,
0 ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2023r., poz. 725).

Zgodnie z powyZzszymi przepisami wieloletni program gospodarowania zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na okres co najmniej pieciu lat i zawiera¢ nastepujace zagadnienia:

1. Prognoze dotyczagcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

2. Analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu,

5. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach,

6. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyijne,

8. opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Projekt niniejszej uchwaty zawiera wszystkie okreslone w ustawie
elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W przygotowanym projekcie programu przedstawiono miedzy innymi program wielosdci i stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, plan remontéw, przewidywang sprzedaz mieszkan, zasady
ustalania czynszu, planowane wydatki i Zrodta ich finansowania.
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Zalacznik do Uchwaly

Rady Gminy w Wierzbicy

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM

GMINY WIERZBICA NA LATA 2026 — 2030

Opracowanie:

Urzad Gminy w Wierzbicy

Wierzbica, luty 2026r.



Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbica

na lata 2026 - 2030 okresla w szczegdlnosci:

1. Gmina Wierzbica na zasadach i w przypadkach okre$lonych w ustawie z dnia
21 marca 2001r., o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023r. poz. 725.) zwanej dalej ustawa,
zapewnia lokale bedace przedmiotem najmu, oraz zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw  domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje zadania
wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb Gminy Wierzbica. llekroé w programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2026 - 2030, zwanym dale;j
,Programem”, mowa o mieszkaniowym zasobie Gminy Wierzbica, rozumie sie przez
to lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych stanowigce wiasnosé
gminy Wierzbica.

2. Program zawiera prognoze dziatan gminy w latach 2026 - 2030, nakierowanych

na poprawe stanu technicznego i standardu mieszkaniowego.

3. Gidwne cele gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wierzbica na lata
2026 - 2030 s3g nastepujace:

1. Pomoc osobom najbardziej potrzebujgcym w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych,

2. Systematyczna poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
Gminy Wierzbica.

3. Prowadzenie polityki czynszowej, zapewniajgcej wiasciwe wplywy $rodkow
na utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych, przy zachowaniu ochrony
najubozszych najemcéw.

4. W przypadku pozyskania $rodkdéw z zewnetrznych zrodet finansowania
nie wyklucza sie modernizaciji istniejgcych lokali mieszkalnych.

5. Utrzymanie  nieruchomoéci w  stanie  niepogorszonym, zgodnie

Z jej przeznaczeniem.



I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY WIERZBICA W POSZCZEGOLNYCH
LATACH, Z PODZIALEM NA LOKALE MIESZKALNE | LOKALE SOCJALNE
| POMIESZCZENIA TYMCZASOWE.

1. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego

Mieszkaniowy zaséb Gminy Wierzbica na dzien 01.01.2026r., stanowit 46 lokali

mieszkalnych,

7 lokali socjalnych i 2 pomieszczenia tymczasowe stanowigce

wiasnos¢ Gminy Wierzbica.

Tabela 1

Zestawienie ilosci lokali komunalnych w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych na terenie
Osiedla w Wierzbicy i na terenie Gminy Wierzbica

Miejscowos¢é I-“:zzb Iao?(lal;ja‘:r'l‘ikéw L I LT A A Adres b 'ZOK
komunalnymi komunalne ogélem —

1 1 ul. I. Krasickiego 2
1 1 ul. I. Krasickiego 3
1 3 ul. I. Krasickiego 4
1 1 ul. I. Krasickiego 6
1 1 ul. I. Krasickiego 8
1 1 ul. I. Krasickiego 10
1 1 ul. 1. Krasickiego 11
1 1 ul. I. Krasickiego 12
1 4 ul. I. Krasickiego 14

Wierzbica 1 1 ul. I. Krasickiego 15 po 1950
1 3 ul. 1. Krasickiego 17
1 4 ul. I. Krasickiego 19
1 2 ul. I. Krasickiego 21
1 2 ul. I. Krasickiego 22
1 3 ul. I. Krasickiego 28
1 1 ul. Sienkiewicza 31
1 7 ul. Sienkiewicza 32
1 1 ul. Sienkiewicza 33
1 5 ul. Zeromskiego 34

taczany 1 3 3 tgczany 61 Po 1960
1 2 2 oL Wlerz5ickas

Ruda Wielka
1 4 4 Ruda Wielka ul. Lesna 20 |Po 1950




Po 1960

Polany 1 1 Polany 60C
Wierzbica y 1 Wierzbica
Agronomowka ul. Kochanowskiego 10
RAZEM 24 54 -
Tabela 2

Zestawienie lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscia Gminy Wierzbica ze wskazaniem
polozenia i powierzchni

L.p. ulica{nr blokyl ] Pow..
nr mieszkania mieszkania [m?]

1 ul. Krasickiego 3/2 38,21
2 ul. Krasickiego 4/3 36,69
3 ul. Krasickiego 4/12 48,62
4 ul. Krasickiego 4/15 38,21
5 ul. Krasickiego 6/8 48,62
6 ul. Krasickiego 8/11 36,40
7 ul. Krasickiego 10/1a 27,72
8 ul. Krasickiego 11/3 47,00
9 ul. Krasickiego 12/18 52,00
10 ul. Krasickiego 14/9 50,60
11 ul. Krasickiego 14/21 20,32
i 12 ul. Krasickiego 14/22 29,26
13 ul. Krasickiego 14/6 45,40
14 ul. Krasickiego 15/1 34,62
15 ul. Krasickiego 19/8 48,68
16 ul. Krasickiego 19/10 48,69
17 ul. Krasickiego 19/11 63,57
18 ul. Krasickiego 19/12 38,21
19 ul. Krasickiego 17/7 30,32
20 ul. Krasickiego 17/13 36,66
21 ul. Krasickiego 17/15 42,01
22 ul. Krasickiego 21/6 47,33
23 ul. Krasickiego 21/16 30,33
24 ul. Krasickiego 22/2 36,20
25 ul. Krasickiego 22/8 36,80
26 ul. Krasickiego 28/5 39,60
27 ul. Krasickiego 28/14 45,90
28 ul. Krasickiego 28/24 26,60
29 ul. Sienkiewicza 31/9 49,00
30 ul. Sienkiewicza 32/1 60,54
31 ul. Silir;l;ile:voigjza?n?IZ/Z - 26,47




32 ul. Sienkiewicza 32/3 30,89
33 ul. Sienkiewicza 32/13 33,02
34 ul. Sienkiewicga 32/17 17,52
— lokal socjalny
35 ul. Sienkiewicza 32/29 21,35
36 ul. Sienkiewicza 32/23 33,15
37 ul. Sienkiewicza 33/3 49,00
38 ul. Zeromskiego 34/23 46,22
39 ul. Zeromskiego 34/24 57,38
40 ul. Zeromskiego 34/34 46,08
41 ul. Zeromskiego 34/42 46,17
42 ul. Zeromskiego 34/50 22,18
43 taczany 61 54,32
44 taczany 61 54,32
45 taczany .61 — lokal 20.40
socjalny
Ruda Wielka ul.
46 Wierzbicka 5 L2
47 Przedszkole 45,02
Wierzbica ul.
48 Kochanowskiego 10 - 39,00
Agronoméwka
Ruda Wielka ul. Le$na
49 20/1 - lokal socjalny 51,00
Ruda Wielka ul. Le$na
50 20/2 — lokal socjalny 60,00
Ruda Wielka ul. Le$na
51 20/3 — lokal socjalny 43,89
Ruda Wielka ul. Le$na
52 20/4 - lokal socjalny $3.90
Ruda Wielka
53 ul. ngrzblcka _5 - 21,60
pomieszczenie
tymczasowe
ul. Krasickiego 28 -
54 pomieszczenie
tymczasowe

Gmina Wierzbica posiada 7 lokali socjalnych i 2 pomieszczenia tymczasowe.



Tabela 3

Polozenie lokali socjalnych

L.p. Miejscowosé Adres llos¢ lokali
1 Ruda Wielka ul. Lesna 20 4
taczany taczany 61 1
Wierzbica ul. Sienkiewicza 32 2

Jest 19 Ztozonych wnioskow (od 2017r.) o wynajem lokali mieszkalnych
i socjalnych.

W ciggu roku kalendarzowego przybywa $rednio: 10 0séb /rodzin/ z uprawnieniami
do ubiegania sie o lokale z zasobu komunalnego.

Tabela 4

Pomieszczenia tymczasowe

L.p. Miejscowosc Adres
1 Wierzbica ul. Krasickiego 28
2 Ruda Wielka ul. Wierzbicka 5

2. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

Na podstawie wynikow wizji lokalnych oraz potrzeb zgtaszanych przez najemcéw

lokali ustalono stan techniczny zasobéw mieszkaniowych.

Tabela 5
Stan techniczny lokali komunalnych
5 . Stan techniczny
Miejscowosé llosé lokali dobry | Sredni | 2ly
Lokale socjalne

taczany 1 - 1 -
Ruda Wielka 4 - 4 =
Wierzbica 2 2 _ _
ul. Sienkiewicza 32

RAZEM 7 2 5 -

Lokale komunalne

Wierzbica 43 38 5 -
Ruda Wielka 2 == 2 -
tgczany 1 - 1 -
Polany 1 - 1 -
RAZEM 47 38 9 -




Utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania w tym finansowania prac
konserwacyjno - remontowych w najblizszych latach pozwoli jedynie zachowaé¢ gminny

zasob mieszkaniowy w stanie niepogorszonym.

Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY WIERZBICA NA LATA 2026-2030

1. Analiza potrzeb na lata 2026-2030

W dziataniach zmierzajacych do poprawy stanu technicznego i standardu zasobu
mieszkaniowego Gminy Wierzbica pierwszenstwo bedg miaty:
- prace remontowe zwigzane z usuwaniem stanéw awaryjnych, zagrazajgcych zyciu
i bezpieczenstwu lokatoréw.
Planowane dziatania i prace remontowe odbywaé sie bedg na podstawie
niniejszego ,Programu” oraz:
1. Analizy potrzeb remontowych wynikajacych z przegladow technicznych i wizji
lokalnych,
2. Planowang sprzedaz na wniosek najemcéw wynajmujgcych lokal komunaliny
I w przypadku posiadania wolnych lokali po $mierci najemcy,

3. Mozliwe do przeznaczenia na ten cel $rodki finansowe.

Tabela 7

Potrzeby remontowe w lokalach w latach 2026-2030

ulica/nr bloku/

L.p. nr miletkania 2026r. 2027r. 2028r. 2029r. 2030r.
1 ul. Krasickiego 3/2 Biezace utrzymanie
2 ul. Krasickiego 4/3 Biezgce utrzymanie
3 ul. Krasickiego 4/12 Biezgce utrzymanie
4 ul. Krasickiego 4/15 Biezgce utrzymanie
5 ul. Krasickiego 6/8 Biezace utrzymanie
6 ul. Krasickiego 8/11 Biezgce utrzymanie

ul. Krasickiego . .
7 10/1a Biezace utrzymanie
8 ul. Krasickiego 11/3 Biezgce utrzymanie

ul. Krasickiego . .
9 12/18 Biezgce utrzymanie
10 ul. Krasickiego 14/9 Biezace utrzymanie




ul. Krasickiego

11 14/21 Biezace utrzymanie
ul. Krasickiego . .
12 14/22 Biezace utrzymanie
Kapitalny remont
13 ul. Krasickiego 14/6
14 ul. Krasickiego 15/1 Biezace utrzymanie
15 ul. Krasickiego 19/8 Biezgce utrzymanie
ul. Krasickiego . .
16 19/10 Biezgce utrzymanie
ul. Krasickiego - .
17 19/11 Biezace utrzymanie
ul. Krasickiego . .
18 19/12 Biezgce utrzymanie
19 ul. Krasickiego 17/7 Biezgce utrzymanie
ul. Krasickiego ol )
20 17/13 Biezace utrzymanie
ul. Krasickiego . .
21 17/15 Biezgce utrzymanie
22 ul. Krasickiego 21/6 Biezace utrzymanie
ul. Krasickiego - .
23 21/16 Biezgce utrzymanie
24 ul. Krasickiego 22/2 Biezgce utrzymanie
25 ul. Krasickiego 22/8 Biezace utrzymanie
26 ul. Krasickiego 28/5 Biezace utrzymanie
ul. Krasickiego . )
27 28/14 Biezace utrzymanie
ul. Krasickiego . .
28 28/24 Biezgce utrzymanie
29 ul S|e:;1 1k/|gW|cza Biezgce utrzymanie
30 ul. S|e;;/|1ewmza Biezgce utrzymanie
ul. Sienkiewicza - .
31 3212 — lokal socjalny Biezace utrzymanie
ul. Sienkiewicza - "
32 32/3 Biezgce utrzymanie
ul. Sienkiewicza . .
33 32/13 Biezgce utrzymanie
ul. Sienkiewicza
34 32/17 — lokal Biezgce utrzymanie
socjalny
ul. Sienkiewicza - .
35 32/99 Biezgce utrzymanie
ul. Sienkiewicza - :
36 32/93 Biezgce utrzymanie
ul. Sienkiewicza - .
37 33/3 Biezace utrzymanie
ul. Zeromskiego - .
38 34/93 Biezace utrzymanie
ul. Zeromskiego - .
39 34124 Biezace utrzymanie
40 ul. Zeromskiego

34/34

Biezgce utrzymanie




ul. Zeromskiego - .
41 34/42 Biezace utrzymanie
ul. Zeromskiego . .
42 34/50 Biezace utrzymanie
Wentylacja
w fazience,
43 tagczany 61 komin
do remontu
Komin
44 taczany 61 do remontu
45 taczany 61 — lokal Komin
socjalny do remontu
46 Ruda Wielka ul.
Wierzbicka 5
Przedszkole Polany Wyrmana
47 60 C okien
w ganku
Wierzbica
48 ul. Kochanowskiego Kapitalny remont
10 - Agronoméwka
Ruda Wielka )
49 ul.Lesna 20/1 - | \WYkonanie
lokal socjalny yiacy
Wykonanie
prawidiowego
Ruda Wielka PERceel
50 ul. Lesna 20/2 — ogrgewanych
lokal socjalny do jednego
przewodu
dymowego
Ruda Wielka .
51 ul Lesna20/3~ | \ykoranie
lokal socjalny ylac)
Wykonanie
drzwiczek
Ruda Wielka do
52 ul. Le$na 20/4 — czyszczenia
lokal socjalny sadzy
i wentylacji
w lokalu
Ruda Wielka
ul. Wierzbicka 5 - . .
53 pomieszczenie Biezace utrzymanie
tymczasowe
ul. Krasickiego 28 -
54 pomieszczenie Biezgce utrzymanie
tymczasowe
Tabela 6
Potrzeby remontowe w lokalach komunainych
L.p. Potrzeby remontowe Szt.
wymiana pokrycia dachu
wymiana rynien i rur spustowych
3 wymiana stolarki okiennej 15




4 wymiana stolarki drzwiowej 5

5 docieplenie $cian zewnetrznych
budynkéw

wymiana podidg i posadzek

remont instalacji elektrycznej

8 remont elementéw instalacji wod. —
kan.

2. Plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego
Dla okres$lonych potrzeb remontowych oraz zatozonego poziomu finansowania
przewiduje sie nastepujgcy harmonogram roboét.

Tabela 7

Harmonogram prac remontowych

Zakres prac
L.p. remontowych 2026 2027 2028 2029 2030
wymiana pokrycia
1 dachu 0 ! 1 1 °
2 wymiana rynien 0 1 0 0 0
i rur spustowych
3 wymiapa stqlarki 4 3 2 3 3
okiennej
4 wymiana stolgrki 0 1 0 0 0
drzwiowej
docieplenie $cian
5 zewnetrznych 0 1 0 0 1
budynkow
wymiana podiég
6 i posadzek 0 0 0 1 °
7 remont instalacji 2 2 2 2 2
elektrycznej
remont elementéw
8 instalacji 2 2 2 2 2
wod. — kan.

Zmiana cen materiatow i ustug, a takze ewentualny brak $rodkéw na remonty moze

skutkowaé zmiang zakresu prac lub przesunieciem terminu ich wykonywania.

ll. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W LATACH 2026 — 2030

Sprzedaz lokali mieszkalnych w Gminie Wierzbica bedzie realizowana

na wniosek najemcy lokalu mieszkalnego lub w przypadku, gdy gmina odzyska lokal
po $mierci gtdwnego najemcy.



IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Zgodnie z Zarzgdzeniem Nr 50/2021 z dnia 29 lipca 2021r., Wéjta Gminy Wierzbica
bazowa stawka czynszu regulowanego za 1m? na terenie Gminy Wierzbica wynosi

4,28zt/m?. Stawka czynszu za 1m? lokali socjalnych wynosi 2,10zt.

Czynsz najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacy w skiad zasobu gminy
ustala sie na podstawie stawki za 1m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem

czynnikdw podwyzszajgcej ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

1. Wyposazenie mieszkania w podstawowe urzgdzenia techniczne:
1) wec 10%
2) tazienka 15%
3) co, centralne ogrzewanie 15%
4) ogrzewanie piecowe (wegiel) 5%
5) instalacja wodno — kanalizacja 20%
6) fazienka wspodlnie z we 15%
2. Potozenie mieszkania w budynku
1) mieszkanie ustawowe na |, Il, lll, p. 20%
2) mieszkanie ustawowe na parterze i IV p. 10 %
3) mieszkanie ustawowe na poddaszu ( -20 %)
3. Lokalizacja budynku
1) korzystny rejon zamieszkania 20%
4. Usytuowanie budynku
1) mate natezenie ruchu 5%
2) sasiedztwo kottowni — blok w ktérym jest kottownia (- 5)%
3) sasiedztwo ucigzliwych kottowni zaktadéw produkcyjnych (-5)%
5. Rodzaje zabudowy
1) zabudowa zwarta 20%
6. Charakterystyka konstrukcji budynku
1) budownictwo konstrukciji trwate 15%

wybudowane po 01.01.1950r.

~

Ogdlny stan techniczny budynku
1) stan dostateczny 15%



Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej w lokalach wynajmowanych przez
Gmine po wejsciu w zycie uchwaly, nie moga by¢ wyzsze niz 3% wartosci
odtworzeniowej. Wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?2
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego
ogtasza co 6 miesiecy w dzienniku urzedowym Wojewoda Mazowiecki. Warto$é
odtworzeniowg lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego.

Miesieczna stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie moze
przekroczy¢ potowy stawki bazowej lokalu komunalnego obowigzujgcej w gminnym
zasobie mieszkaniowym.

Podwyzszenie czynszu lub innych opfat za uzywanie lokalu, z wyjgtkiem optat

niezaleznych od wtasciciela, nie moze byé dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zwigzanych z eksploatacjg
mieszkania optat niezaleznych od witasciciela, tj. optat za dostawe do lokalu energii,

wody oraz odbidr nieczystosci statych i ptynnych.

Z zatozenia, wptywy z czynszu najmu lokali mieszkainych powinny pokrywa¢ petne
koszty utrzymania zasobu, a faktycznie pokrywajg je w 87% .

Dazy¢ zatem nalezy do zwiekszenia wptywdéw z czynszéw w ustawowo dopuszczalny
sposéb.

Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej oprocz wplywdw z czynszow najmu
beda $rodki finansowe uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych,

a takze $rodki budzetowe zaplanowane w budzecie Gminy na poszczegolne lata.

Zgodnie z art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2023, poz.725) podwyzszanie czynszu
lub innych optat za uzywanie Iokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela,

nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co sze$¢ miesiecy.

Przyjmuje sie do stosowania nastepujace zasady polityki czynszowe;j:



- podwyzszenie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od witasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy,

- czynsz najmu lokali socjalnych powinien by¢ ustalony w wysokosci 50% najnizszego
czynszu obowigzujgcego w lokalach stanowigcych witasnos¢ Gminy (art. 23 ust. 4
ustawy o ochronie praw lokatorow),

- odszkodowanie za uzywanie lokalu bez tytutu prawnego nalezy ustali¢ w wysokosci
czynszu jaki wynajmujgcy mogtby otrzymacé za ten lokal od nowego najemcy (art. 18,
ust. 1i 2 ustawy).

- utrzymac dotychczasowy system doptaty z budzetu Gminy do remontdéw biezacych

i kapitalnych budynkow i lokali.
Stawki czynszu okresla sie Zarzgdzeniem Wajta Gminy.

Tabela 8

Przewidywany wzrost stawki bazowej czynszu za 1m? lokalu mieszkalnego

2026 rok | 2027 rok | 2028 rok | 2029 rok | 2030 rok

Procentowy wzrost
stawki bazowej
czynszu za 1 m2
lokalu

10% 10% 10% 10% 10%

1. O obnizenie czynszu za najem lokalu mogg ubiega¢ sie osoby, ktdrych $redni
miesieczny dochdd na jednego czionka gospodarstwa domowego w okresie
3 miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o obnizke czynszu, nie przekracza:
- 90% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych,

- 70% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych.

2. Obnizka czynszu moze nastapi¢ na pisemny wniosek najemcy.

3. Obnizka czynszu nie przystuguje w przypadku, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego przypadajaca na jednoosobowe gospodarstwo domowe przekracza

35 m2

4. Obnizki czynszu nie stosuje sie wobec oséb posiadajacych decyzje o przyznaniu
dodatku mieszkaniowego, kwalifikujacych sie do przyznania dodatku mieszkaniowego

lub posiadajacych zadtuzenie z tytutu optat czynszu.



V. SPOSOB ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY WIERZBICA
W LATACH 2026-2030

Gmina Wierzbica gospodarujgc swoim zasobem mieszkaniowym wynajmuje
lokale mieszkalne mieszkancom posiadajgcym state zameldowanie i zamieszkujgcym
faktycznie na terenie Gminy co najmniej przez okres ostatnich 5 lat. Lokale stanowigce
mieszkaniowy zas6b Gminy z wyjatkiem lokali socjalnych mogg byé wynajmowane

tylko na czas nieoznaczony.

Najemca lokalu socjalnego moze zosta¢ wytacznie osoba, ktdra nie ma tytutu
prawnego do lokalu i ktérej dochody brutto z gospodarstwa domowego w okresie
poprzedzajagcym trzy miesigce przed datg ztozenia wniosku o przydziat lokalu
socjalnego nie przekraczaty 100% najnizszej emerytury w gospodarstwach
jednoosobowych lub 50% najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych.
W przypadku orzeczenia przez sad o uprawnieniach do lokalu socjalnego, umowe
na lokal socjalny zawiera sie w pierwszej kolejnosci. Umowe najmu lokalu socjalnego

zawiera sie na czas oznaczony.

Najemcg komunalnego lokalu mieszkalnego moze zosta¢ wytgcznie osoba,
ktéra dotychczas zamieszkuje w lokalu, w ktérym na osobe przypada mniej niz 5m?
powierzchni mieszkalne;j i ktérej dochody brutto z gospodarstwa domowego w okresie
poprzedzajgcym trzy miesiace przed datg ziozenia wniosku o przydziat lokalu
komunalnego nie przekraczaty 150% najnizszej emerytury w gospodarstwach
domowych jednoosobowych lub 100% najnizszej emerytury w gospodarstwach
domowych wieloosobowych.

Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych zawarty jest w uchwale Nr 1X/80/2003 Rady
Gminy Wierzbica z dnia 5 wrze$nia 2003 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania

lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Wierzbica.

Aktualnie obowigzujg przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace obowiqzkéw
wynajmujacego i najemcy w zakresie utrzymywania lokalu w odpowiednim stanie
technicznym. Tre$¢ art. 681 odnosi sie do drobnych naktadow, ktére obciazaja

najemce lokalu. W zwigzku z tym ustala sie szczegotowo:



1. Zakres prac, ktore najemca lokalu jest obowigzany wykonac na koszt wiasny:

- naprawa i konserwacja podiog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz sciennych
oktadzin ceramicznych, szklanych i innych;

- naprawa i konserwacja okien i drzwi;

- naprawa i konserwacja wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana;

- naprawa i konserwacja trzondw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej
(gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis
klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i zawordéw
czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, tacznie
z ich wymiana;

- naprawa i konserwacja osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wytgczeniem
wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej;

- naprawa i konserwacja piecéw weglowych i akumulacyjnych, tgcznie z wymianag
zuzytych elementow;

- naprawa i konserwacja etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku,
gdy nie zostato ono zainstalowane na koszt wynajmujgcego, takze wymiana;

- naprawa, konserwacja i wymiana przewodow odptywowych urzadzen sanitarnych
az do pionéw zbiorczych; w tym niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci;

- innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczehn przynaleznych przez:
malowanie lub tapetowanie uszkodzonych tynkéw $cian i sufitdw, malowanie drzwi

lub wbudowanych mebli, urzgdzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

2. Zakres prac, ktére wykonuje wynajmuijacy:

- utrzymania w nalezytym stanie budynku oraz instalacji, pomieszczen i urzadzen
stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancow;

- dokonywania napraw lokali, instalacji i wyposazenia technicznego, w zakresie
nie obcigzajgcym najemcy, w szczegdlnosci: napraw i wymiany wewnetrznych
instalacji wodociggowych, kanalizacyjnych, elektrycznych i gazowych (bez urzadzen
odbiorczych), centralnego ogrzewania wraz z wymiang grzejnikow (z wytgczeniem
Zaworow);

- wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, poditdg, posadzek,
wyktadzin podiogowych oraz tynkéw, jesli przyczyny uzasadniajgce wymiane
nie powstaty z winy najemcy.



- w okresie obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje sie Zmiany

zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbica.

VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH
2026 — 2030

Podstawowym zrédtem utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego

jest optata wnoszona przez najemcéw za najem.

Tabela 9

Zrédto 2026 2027 2028 2029 2030
finansowania | (tys. zt.) | (tys. zt.) | (tys. zt.) | (tys. zL) | (tys. zt.)

Wptywy
2 czynszu
za lokale
mieszkalne
Wplywy
Z czynszu
za lokale
uzytkowe

111 122 134 147 162

273 300 330 363 399

Wpitywy
z budzetu gminy 8 ° 9 10 "

RAZEM 392 431 473 | 520 572

Docelowo koszty utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego muszg
by¢ pokrywane wptywami uzyskiwanymi z czynszu najmu lokali mieszkalnych

i uzytkowych bez dotacji z gminnego budzetu.

Jednak do czasu uzyskania putapu czynszu odpowiadajacego kosztom
eksploatacji i remontéw lokali do rozwazenia pozostaje propozycja przeznaczenia
wplywow z tytutu zbywania lokali mieszkaniowych na zwiekszenie zakresu remontow

gminnego zasobu mieszkaniowego oraz utrzymania doptat z budzetu Gminy.



VII. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH NA UTRZYMANIE
GMINNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO.

Tabela 10

Prognoza wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy

Zakres prac
(koszt w tys. zt)

Koszty biezacej
eksploatacji

2026r. | 2027r. | 2028r. | 2029r. | 2030r.

50,6 51,6 52,6 53,7 54,8

Koszty 1258 | 1283 | 1309 | 1335 | 1362
remontow

Pozostate

koszty
dziatalnosci 5 53 5,6 59 6,2

eksploatacyjnej

VIIL. INNE DZIALANIA RACJONALIZUJACE GOSPODAROWANIE
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Celem poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowej zasobu Gminy
Wierzbica za konieczne uznaje sie:
1. nalezy aktualizowa¢ wysoko$¢ czynszu za najem lokali do wysokosci
gwarantujacej zwrot kosztow ich remontéw i eksploatacii.
2. wprowadzi¢ system zamiany (przeniesien) najemcow lokali komunalnych
zalegajacych z optatami czynszu do lokali socjalnych o nizszym standardzie.

3. pozyskiwac i adaptowac pomieszczenia na cele mieszkalne i socjalne.

Prognoza na kolejne lata

Dla zachowania bezpieczenstwa i rownowagi w polityce lokalowej Gminy,
koniecznym jest utrzymanie w zasobach mienia komunalnego ilosci 7 lokali socjalnych

oraz okoto 30 lokali mieszkalnych (zatozenia dot. horyzontu czasowego do 2030 roku).

WNIOSKI KONCOWE

Do rozwazenia jest problem zwiekszenia skutecznosci windykacji zadtuzenia
najemcow. Nadmiernie liberalna polityka Panstwa wobec dluznikéw (likwidacja
eksmisji na bruk) nie wptynie pozytywnie na istotne zmniejszenie sie zadtuzenia
najemcow, gtownie dlatego, ze brak jest lokali socjalnych, do ktorych nierzetelni

najemcy mogliby by¢ wyeksmitowani.



Trudna sytuacja materialna zadtuzonych najemcéw powoduje, ze sktadajg oni wnioski
0 umorzenie odsetek z tytutu czynszu. Nalezatoby przyjgé zasade, ze zadtuzony
najemca loka'lu mieszkalnego moze uzyska¢ umorzenie odsetek z tytutu zadtuzenia
(catkowite lub czesciowe lub roztozenie ich na raty) jesli wyrazi zgode na zamiane

lokalu na lokal socjalny lub na lokal o gorszym standardzie, mniejszy itp.

Ponadto nalezy rozwazy¢ w najblizszym czasie budowe lokali socjalnych.



