UCHWALA Nr XV.56.2025
Rady Gminy w Potworowie

z dnia 3 marca 2025 roku.

w sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Potworow na lata 2025 - 2029”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z 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)

Rada Gminy w Potworowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sig ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Potworow na lata 2025-2029” stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Potwordw.

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

Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy w Potworowie

Pawel Sobczak

Solely P—

PRZEWODNI
RADY GMINY W POTWOROWIE

Pawet Sobczak



Zatgcznik do Uchwaty Nr XV.56.2025
Rady Gminy w Potworowie z dnia 3 marca 2025 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY POTWOROW NA LATA 2025 — 2029

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Potworéw na lata

2025 - 2029 okresla w szczegolnosci:

. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY POTWOROW W POSZCZEGOLNYCH LATACH,
Z PODZIALEM NA LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE.

1. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy. Gmina zapewnia
lokale socjalne i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych

o niskich dochodach.

Powyzsze zapisy ustawowe wyraznie $wiadczg o tym, iz gminny zasdb mieszkaniowy nie stuzy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych catej spotecznosci lokalnej, lecz jedynie tej czesci, ktora
nie ma mozliwosci wygospodarowanymi przez siebie $rodkami zapewni¢ sobie lokalu

mieszkalnego.

Posiadany przez Gming zaséb mieszkaniowy na przestrzeni lat nie ulegat istotnym zmianom.

Wptyw na ten stan rzeczy miat maty ruch migracyjny ludnosci.

Znaczna czgs¢ mieszkancoéw Gminy jest w trudnej sytuacji materialnej. Dla wielu problemem jest
regulowanie optat czynszu. Pomoc Panstwa i Gminy jest niewystarczajgca z uwagi

na ograniczone mozliwosci finansowe.

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Potworéw wchodzi 12 lokali mieszkalnych i 5 lokali

socjalnych stanowigcych wtasnosé Gminy Potworéow, w tym:

a) Lokale mieszkalne

L.p. | Adres budynku llosc¢ lokali
1. Grabowa 72 2
2. Dtugie 3 5
3. Mokrzec 44 2
4. Rdzuchéw 50 3




b) Lokale socjalne

L.p. | Adres budynku llos¢ lokali

Potworéw ul. Starowiejska

47 (lokale socjalne)

2. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.

Na podstawie wynikow wizji lokalnych oraz potrzeb zgtaszanych przez wynajmujgcych lokali

ustalono stan techniczny zasobéw mieszkaniowych.

Stan techniczny lokali komunalnych

Miejscowos¢ llos¢ lokali Stan techniczny

dobry Sredni —zly

lokale socjalne

Potworodw, _ 5 - - 5

ul. Starowiejska 47

Razem 5 - - 5

lokale mieszkalne

Grabowa 72 2 - 2 5
Diugie 3 5 5 - =
Mokrzec 44 2 . 2 =
Rdzuchow 50 3 - 3 -
RAZEM 12 5 7 0

Utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzgdzania w tym finansowania prac konserwacyjno -
remontowych w najblizszych latach pozwoli jedynie zachowaé gminny zas6b mieszkaniowy

w stanie niepogorszonym.



Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY POTWOROW NA LATA 2025 — 2029

1. Analiza potrzeb na lata 2025-2029

Opracowanie planu remontdw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy pozwoli
na wytyczenie zasadniczych kierunkéw dziatan prowadzacych do optymalizacji i racjonalizaciji

wydatkowania srodkéw finansowych, jakie Gmina moze przeznaczy¢ na ten cel.
Gmina wystepujgc w roli wiasciciela musi obecnie rozwigzaé szereg probleméw wynikajacych:
1) ze zlego stanu technicznego duzej czesci zasobu mieszkaniowego i zalegtosci
w naprawach gtéwnych, czego przyczyna byly niskie czynsze regulowane
nie pozwalajgce na podjecie takich remontow.
2) z ograniczenia w swobodzie ksztattowania stawek czynszu wynikajgcego z zapisu

ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu

cywilnego,
3) z pogarszajgcej sie sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych wielu najemcéw,

4) z braku mozliwosci szybkiej poprawy sytuacji mieszkaniowej najemcow lokali

komunalnych.
Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikajg z koniecznosci:

1) utrzymania stanu technicznego budynku i lokali na poziomie zapewniajgcym

bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania,
2) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku i lokali,

3) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujgcych sie w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegdlnosci zapewnienie
warunkéw umozliwiajacych zaopatrzenie w wode, energie elektryczng, odprowadzenie

sciekow, usuwanie odpadow statych oraz ochrone przeciwpozarows.

Podstawg planowania remontéw i modernizacji bedg wyniki okresowych przeglgdéw budynkéw,
przeprowadzonych w zakresie wymaganym przez art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo

budowlane.

Kontrole te winny by¢ przeprowadzone przez osoby posiadajgce uprawnienia budowlane
odpowiedniej specjalnosci. Ponadto co najmniej raz w roku powinien by¢ sporzadzony stan

technicznej sprawnosci:
1) przewodow kominowych, instalacji piorunochronnych,

2) elementow budynkéw narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne (pokrycia

dachowe, obrébki blacharskie, tynki, balustrady itp.),



3) elementow budynkéw narazonych na niszczgce dziatania czynnikow wystepujacych

podczas uzytkowania obiektu (elementy

wodociggowej itp.).

instalacji

kanalizacyjnej, elektrycznej,

Uwzgledniajgc prognoze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz przewidywany podziat

obowigzkow najemcy i wynajmujgcego w zakresie prac konserwacyjno - remontowych mozna

okresli¢ nastepujace potrzeby remontowe elementéw budynkdw:

2. Potrzeby remontowe w lokalach komunalnych

Ip. | potrzeby remontowe

1 Wymiana pokrycia dachu

Budynek przy ul. Starowiejskiej 47

w Potworowie

2 |Remont instalacji elektrycznej

Budyne? 'przy
ul. Starowiejskiej 47

w Potworowie

3  Wymiana okien i drzwi w catym budynku

Budynek przy
ul. Starowiejskiej 47

w Potworowie

4  Wymiana zrédta ogrzewania

Budynek potozony w miejscowosci
Rdzuchow 50

Plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego.

Dla okreslonych potrzeb remontowych oraz zatozonego poziomu finansowania przewiduje sie

nastepujgcy harmonogram robaét.

Harmonogram prac remontowych

Ip. potrzeby adres 2025 2026 2027 2028 2029
remontowe

1 Wymiana Budynek przy ul. !

pokrycia dachu Starowiejskiej 47 w X
Potworowie ]

2 |Remont Budynek przy D )
instalacji ul. Starowiejskiej X
elektrycznegj 47

w Potworowie




3 Wymiana okien i Bud;nék przy
drzwi w catym ul. Starowiejskiej X X
budynku 47

w Potworowie

4 Wymiana zrédta | Budynek poio_z':ony
ogrzewania W miejscowosci X
Rdzuchéw 50

Zmiana cen materiatéw i ustug a takze ewentualny brak srodkéw na remonty moze skutkowaé

zmiang zakresu prac lub przesunieciem terminu ich wykonywania.

. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W LATACH 2025 — 2029

1. Lokale mieszkalne tworzgce mieszkaniowy zaséb Gminy Potworéw, moga by¢ sprzedawane
na wniosek najemcy za zgodg Rady Gminy w Potworowie, z uwzglednieniem przystugujgcego

najemcy pierwszenstwa do wykupu wynajmowanego lokalu.

2. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Potworéw
odbywac sie bedzie w oparciu o obowigzujgce przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami oraz wedtug zasad okreslonych odrebnymi uchwatami Rady

Gminy.
IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Obecna stawki zostaty ustalone zarzgdzeniem Nr 220.2022 Woéjta Gminy Potworéw z dnia
26 wrzesnia 2022 r. w sprawie stawek czynszowych w lokalach stanowigcych mieszkaniowy

zasob Gminy Potworow.

Czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzgcy w skiad zasobu miasta ustala sie
na podstawie stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikow

podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich warto$¢ uzytkowa.

Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej w lokalach wynajmowanych przez Gmine
po wejsciu w zycie uchwaty, nie moga by¢ wyzsze niz 3% wartosci odtworzeniowej. Wysokos¢
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla wojewédztwa mazowieckiego ogtasza co 6 miesiecy w dzienniku urzedowym
Wojewoda Mazowiecki. Wartos¢ 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 obowigzujacej w gminnym zasobie

mieszkaniowym.



Podwyzszenie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjgtkiem optat niezaleznych
od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

Najemca oprécz czynszu jest obowigzany do uiszczania zawigzanych z eksploatacjg mieszkania
optat niezaleznych od witasciciela, tj. optat za dostawe do lokalu energii, wody oraz odbior
nieczystosci statych i ptynnych.

Z zatozenia wplywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych powinny pokrywaé petne koszty

utrzymania zasobu. Dazy¢ zatem nalezy do zwiekszenia wplywoéw z czynszéw w ustawowo

dopuszczalny sposob.

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej oprocz wptywéw z czynszéw najmu sg takze
Srodki budzetowe zaplanowane w budzecie Gminy na poszczegodine lata.
Przyjmuje sie do stosowania nastepujace zasady polityki czynszowej.

1) podwyzszenie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjgtkiem opfat niezaleznych

-od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czescigj niz co 6 miesiecy,

2) utrzymanie dotychczasowego systemu doptaty z budzetu Gminy do remontéw biezgcych

i kapitalnych budynkoéw i lokali.

Stawki czynszu okresla sie Zarzgdzeniem Wojta Gminy.

Przewidywany wzrost stawki bazowej czynszu za 1m? lokalu mieszkalnego

| 2025 rok | 2026rok | 2027 rok | 2028 rok | 2029 rok |

Procentowy  wzrost stawki| 10 % 10 % 10 % 10% 10%

%azowej czynszu za 1 m? lokalu |

V. SPOSOB ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY POTWOROW W LATACH
2025-2029

Gmina Potworéw 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 zasob Gminy

z wyjatkiem lokali socjalnych moga by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony.

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

lokalu socjalnego zawiera sie na 3 lata.



Najemca komunalnego lokalu mieszkalnego moze zosta¢ wytgcznie osoba, ktéra dotychczas
zamieszkuje w lokalu, w ktérym na osobe przypada mniej niz 5 m? powierzchni mieszkalnej i ktérej
dochody brutto z gospodarstwa domowego w okresie poprzedzajgcym trzy miesigce przed data
ztozenia wniosku o przydziat lokalu komunalnego nie przekraczaty 150 % najnizszej emerytury
w gospodarstwach domowych jednoosobowych Ilub 100 % najnizszej emerytury

w gospodarstwach domowych wieloosobowych.

Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych zawarty jest w uchwale Nr XXIV/226/2014 Rady Gminy Potworéw
z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Potwordw.
1. Zakres prac, ktére najemca lokalu jest obowigzany wykonac na koszt wiasny:

1) naprawa i konserwacja podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz $ciennych

oktadzin ceramicznych, szklanych i innych;
2) naprawa i konserwacja okien i drzwi;
3) naprawa i konserwacja wbudowanych mebli, tgcznie z ich wymiang;

4) naprawa i konserwacja trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikoéw wody przeptywowej
(gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis
klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw
czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, tacznie

z ich wymiang;

5) naprawa i konserwacja osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wytgczeniem

wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej;

6) naprawa, konserwacja i wymiana przewodoéw odptywowych urzgdzen sanitarnych

az do pionéw zbiorczych; w tym niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci,

7) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez;
malowanie lub tapetowanie uszkodzonych tynkéw $cian i sufitdw, malowanie drzwi

lub wbudowanych mebli, urzagdzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.
2. Zakres prac, ktore wykonuje wynajmujgcy:

1) utrzymania w nalezytym stanie budynku oraz instalacji, pomieszczen i urzadzen

stuzgcych do wspolnego uzytku mieszkancow;

2) dokonywania napraw lokali, instalacji i wyposazenia technicznego, w zakresie
nie obcigzajgcym najemcy, w szczegolnosci: napraw i wymiany wewnetrznych
instalacji wodociggowych, kanalizacyjnych i elekirycznych (bez urzadzen
odbiorczych), centralnego ogrzewania wraz z wymiang grzejnikéw (z wytgczeniem

Zaworow);



3) wymiany piecéow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, podiég, posadzek,
wyktadzin podtogowych oraz tynkow, jesli przyczyny uzasadniajgce wymiang
nie powstaty z winy najemcy.

4) w okresie obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje sig zmiany

zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy Potwordw.
VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH 2025 — 2029

Podstawowym zrodiem utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego jest optata wnoszona

przez najemcow za najem.

! Zrédto finansowania 2025 2026 | 2027 2028 2029 |
(zh) (zh) (zt) (zt) (zh)

Wplywy z czynszu za lokale 178 000,00 | 8800,00 | 9600,00 | 10400,00 | 11 200,00

mieszkalne

Srodki z budzetu gminy - 0 0 0 0 0

Razem 8 000,00 | 8800,00 |9 600,00 |"1o 400,00 | 11 200,00

Docelowo koszty utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego muszg Eyé pokrywane
wptywami uzyskiwanymi z czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych bez dotacii

z gminnego budzetu.

Jednak do czasu uzyskania putapu czynszu odpowiadajgcego kosztom eksploatacji i remontow
lokali do rozwazenia pozostaje propozycja przeznaczenia wplywoéw z tytutu zbywania lokali
mieszkaniowych na zwiekszenie zakresu remontéw gminnego zasobu mieszkaniowego

oraz utrzymania doptat z budzetu Gminy.

VILWYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH NA UTRZYMANIE GMINNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO.

Prognoza wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy

T
2025r. 2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r.

Zakres prac

(koszt w tys. zi)

Koszty biezacej eksploatacji | 4 000,00 | 4 400,00 | 4 800,00 | 5200,00 | 5 600,00

Koszty remontéow 4 000,00 | 4 400,00 | 4 800,00 | 5 200,00 5 600,00

Razem 8 000,00 | 8 800,00 | 9600,00 | 10400,00 11 200,00

VIIl. INNE DZIALANIA RACJONALIZUJACE GOSPODAROWANIE MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY

W celu optymalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy planuje si¢ w okresie

obowigzywania programu podjecie nastepujgcych dziatan:



1. Weryfikacje uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy majg zaspokojone zasoby
mieszkaniowe;

2. Sprawowanie nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz aktywna
windykacja zalegtosci poprzez:

a) zawieranie ugdéd dotyczgcych sptaty zadtuzenia najemcom zalegajgcym z zaptatg
czynszu, ktorzy wystgpili z wnioskiem o udzielenie pomocy w sptacie zobowigzan,
rozktadanie na raty lub umarzanie zalegtosci,

b) wypowiadanie uméw najmu oraz kierowanie spraw o zaptate na droge postepowania
sgdowego, w przypadku ciggtego nieregulowania zobowigzan wobec gminy,

W okresie obowigzywania programu nie przewiduje sie koniecznosci prowadzenia zmian lokali

zwigzanych z remontami budynkow i lokali.

WNIOSKI KONCOWE

Do rozwazenia jest problem zwiekszenia skutecznosci windykacji zadtuzenia najemcoéw.
Nadmiernie liberalna polityka Panstwa wobec dtuznikow (utrudniona procedura eksmisji)
nie wptynie pozytywnie na istotne zmniejszenie sie zadtuzenia najemcow, gtéwnie dlatego,

ze brak jest lokali socjalnych, do ktérych nierzetelni najemcy mogliby by¢ wyeksmitowani.



