UCHWALA NR 0007.XLIV.468.2024
RADY GMINY WEGIERSKA GORKA

z dnia 20 marca 2024 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Wegierska Gérka na lata 2024-2028.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie
gminnym (t. jedn. Dz.U. z 2023r., poz. 40, z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023r. poz. 725),

Rada Gminy Wegierska Gorka uchwala, co nastepuje:

§ 1.

Uchwala sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Wegierska Goérka na lata 2024-2028”, stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Wegierska Goérka.

§ 3.

Uchwata podlega opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slgskiego
i wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikaciji.

Przewodniczgcy Rady
Gminy

Iwona Kopeé
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Zatgcznik do uchwaty Nr 0007.XLIV.468.2024
Rady Gminy Wegierska Gorka
z dnia 20 marca 2024 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wegierska
Goérka na lata 2024-2028

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2023r. poz. 725z pdz.zm.)
w art. 21 ust. 1 pkt 1 naktada na Rade Gminy obowigzek uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy. Program ten ma na celu
wsparcie w efektownym iracjonalnym gospodarowaniu istniejgcymi  zasobami
mieszkaniowymi Gminy.

Ustala on formy tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
w zakresie zapewnienia lokali w ramach najmu socjalnego, lokali zamiennych, a takze
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Program opracowany jest na 5 kolejnych lat i obejmuje w szczegolnosci:

1. Prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Wegierska Goérka w poszczegoélnych latach z podziatem na najem socjalny lokali
i pozostate lokale mieszkaniowe.

2. Analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata.

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

5. Sposdb izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzgacymi 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. Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezgcej eksploatacii,
koszty remontow lokali i budynkédw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli,
a takze koszty na fundusz remontowy.

8. Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegolnosci niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali oraz planowang sprzedaz lokali.

§1.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Wegierska Goérka w poszczegélnych latach z podzialem na najem socjalny
lokali i pozostale lokale mieszkaniowe.

1. Mieszkaniowy zasob Gminny Wegierska Goérka obejmuje 24 lokali mieszkalnych
o tacznej pow. uzytkowej 1021,38 m? stanowigce wiasnos¢ Gminy Wegierska Goérka, w tym :

a) 12 lokali komunalnych o tgcznej pow. 560,68 m?,
b) 12 lokali przeznaczonych na najem socjalny o tgcznej pow. 460,70 m?
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c) udziat wynoszacy "2 czesci mieszkania o pow. uzytkowej wynoszacej 40,67 m?

2. Wiekszos¢ mieszkan wynajmowana jest osobom znajdujgcym sie w trudnej sytuacii
finansowej z uwagi na niskie dochody, brak pracy lub liczne potomstwo. Tak wiec gtdwng
funkcjag mieszkaniowego zasobu Gminy Wegierska Gorka jest zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz zapewnienie lokali
w ramach najmu socjalnego lub lokali zamiennych.

3. Zaktada sie, ze wokresie objetym programem liczba komunalnych lokali
mieszkaniowych bedzie ulega¢ zmianie w wyniku ich sprzedazy na rzecz najemcoéw.
W przypadku najmu socjalnego lokali nalezy dgzy¢ do zwiekszenia ich liczby.

4. Szczegotowy wykaz lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Wegierska Gorka przedstawia Tabela nr 1i nr 2.

Tabela Nr 1. Wykaz lokali komunalnych:

Lp. Miejscowosc¢ Potozenie llos¢ lokali | Pow. uzytkowa [m?]

1. Wegierska Goérka 0Os. XX lecia Il RP bl. 1 2 93,94

2. Wegierska Gérka 0Os. XX lecia Il RP bl. 2 2 77,30

3. Wegierska Gérka 0Os. XX lecia Il RP bl. 4 2 89,01

4. Wegierska Gorka 0s. XX lecia Il RP bl. 5 1 48,56

5. Wegierska Gorka ul. Wyzwolenia 5 4 183,70

6. Ciecina ul. Jana Pawta Il 51 1 68,17
RAZEM : 12 560,68

Tabela Nr 2. Wykaz lokali przeznaczonych na najem socjalny.

Lp. Miejscowosc¢ Potozenie llos¢ lokali | Pow. uzytk. [m?]

1. Wegierska Goérka ul. Przemystowa 7 11 403,20

2. Wegierska Goérka ul. Nad Sotg 5 1 57,50
RAZEM : 12 460,70

5. Budynki wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wegierska Gorka
w wiekszosci wybudowano w latach 50-70 W zwigzku z czym charakteryzujg sie niskim
standardem iwymagajg znacznych nakfadéw finansowych w celu utrzymania ich
odpowiedniego stanu technicznego.

6. Uwzgledniajgc potrzeby remontowe bedg podejmowane prace zapewniajgce
bezpieczenstwo lokatoréw oraz gwarantujgce utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy na
wiasciwym poziomie techniczno-sanitarnym.

7. Budynki z lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach sg w srednim stanie technicznym, natomiast lokale przeznaczone do
najmu socjalnego sg w stanie zadowalajgcym. W okresie obowigzywania planu ze wzgledu
na brak sSrodkow na prowadzenie inwestycji nie planuje sie budowy nowych obiektéw
mieszkaniowych.

Tabela Nr 3. Prognozowana ilos¢ lokali mieszkalnych w latach 2024-2028.

Lata 2024 2025 2026 2027 2028
Lokale komunalne 12 12 13 13 13
Lokale na najem socjalny 12 12 12 12 12
Razem: 24 24 25 25 25
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8. Czes¢ gminnego zasobu mieszkaniowego wymaga napraw iremontéw. Zasob ten
charakteryzuje sie z roznym wyposazeniem technicznym i roznym stanem infrastruktury.

Tabela Nr 4. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w latach 2024 - 2028

Stan techniczny lokalu 2024 2025 2026 2027 2028

Dobry 7 7 6 6 7

Sredni 10 11 13 15 14

Zadawalajacy 7 6 6 4 4

Razem 24 24 25 25 25
§2.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajagcy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata.

1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Wegierska Goérka przedstawia sie
bardzo réznie z uwagi na wartos¢ uzytkowg mieszkan. W najlepszym stanie sg lokale dla
gospodarstw domowych o niskich dochodach, ktore posiadajg najwyzszg wartos¢ na ktorg
wptywa wyposazenie w centralne ogrzewanie, urzgdzenia wodociggowe i kanalizacje.
Najnizszg wartos¢ uzytkowg posiadajg lokale w budynkach socjalnych w Wegierskiej Gorce
przy ul. Przemystowej 7 i przy ul. Nad Sotg 5. Wyposazone sg one w wodocigg i kanalizacje,
7 lokali podtgczonych jest do cieptociggu, a w pozostatych brak jest centralnego ogrzewania.
W latach  2024-2028 priorytetem w planowanych zadaniach jest zapewnienie
bezpieczenstwa najemcom. W zwigzku ztym w pierwszej kolejnosci realizowane bedg
zadania majgce na celu wzmocnienie izabezpieczenie konstrukcji budynkéw, dachu,
naprawy imodernizacja instalacji technicznych oraz inne dziatania zmierzajgce do
utrzymania zasobow w stanie co najmniej niepogorszonym, a w szczegolnosci sprawnych
instalacji elektrycznych, przewodow dymowych i wentylacji oraz centralnego ogrzewania.

2. W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego budynkéw bedgcych w sktadzie
gminnego zasobu mieszkaniowego dokonywane sg corocznie przeglady w zakresie
konserwacji przewodoéw kominowych i wentylacyjnych.

3. Analize potrzeb remontowych Iokali mieszkalnych nalezy realizowa¢ zgodnie
z wynikami okresowych przeglagdéow budynku, przeprowadzonych w zakresie wymaganym
przez ustawe z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023r. poz. 682 z zm.)

4. Plan remontéw i modernizacji budynkéw w poszczegolnych latach.

Gmina jest wspotwiascicielem 4 budynkéw na OsS. XX lecia Il RP, gdzie znajduje sie
7 mieszkan nalezgcych do gminy. Wszelkie remonty w tych budynkach pokrywane bedg
z funduszu remontowego oraz kredytow pozyskanych przez Wspodlnoty Mieszkaniowe. Na
dzien dzisiejszy wszystkie 4 bloki majg odnowione i ocieplone elewacje, wymieniong
stolarke zewnetrzng, poditgczenie sg do sieci cieptowniczej oraz wodno-kanalizacyjne;.
Dlatego tez w okresie obowigzywania planu Wspolnoty Mieszkaniowe bedg wydatkowac
srodki gtownie na biezgce remonty i eksploatacje m.in. malowanie klatek schodowych,
remont komindw, wymiane drzwi, itp. W pozostatych lokalach i budynkach, ktérych gmina
jest wytgcznym witascicielem , plan remontow i modernizacji wraz z planowanym
podziatem sSrodkéw finansowych na zadania remontowe wynikajgce z analizy potrzeb
w kolejnych latach obrazuje tabela ponizej:
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Lata 2024 2025 2026 2027 2028
Roboty remontowe (murarskie, 20.000,00 | 15.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00
malowanie)  wielkos¢ planowanych
wydatkow [z4]

5. Zakres planowanych prac na lata 2024-2028:
Zakres prac
remontowych,
modernizacyjnych 2024 2025 2026 2027 2028
Wymiana drzwi 1 0 1 1 0
Remont rynien i rur
spustowych 0 1 1 0 1
Odnawianie
pomieszczen 1 2 1 2 1
Remont wentylaciji
przewodoéw
kominowych 1 2 1 1 1

§ 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1. Liczbe lokali przeznaczonych do sprzedazy w kolejnych latach okresla¢ sie bedzie na
podstawie wnioskow najemcow stale zamieszkujgcych w tych lokalach. W przypadku ich
ztozenia, kazdy bedzie indywidualnie rozpatrywany.

2. W okresie obowigzywania planu, gmina przewiduje sprzedaz 1 mieszkania
komunalnego na Os. XX lecia Il RP w Wegierskiej Gorce na rzecz dotychczasowego
najemcy zgodnie z Uchwatg Rady Gminy Wegierska Gdrka Nr 0007.XXX.324.2022 z dnia
29.06.2022r. w sprawie zasad sprzedazy lokali z gminnego zasobu nieruchomosci Gminy
Wegierska Gorka oraz warunkéw udzielenia bonifikaty.

Tabela Nr 1. Planowana ilos¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w rozbiciu na
poszczegodlne lata.

Lata 2024 2025 2026 2027 2028

Planowana sprzedaz 1 0 0 0 1

§ 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Gtbwng zasadg polityki czynszowej gminy jest prowadzenie racjonalnej gospodarki
lokalowej i utrzymanie jej na co najmniej zadowalajgcym poziomie.

2. Wojt zarzagdzeniem ustala stawke bazowg czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej dla
lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy nie czesciej niz raz w roku.

3. Oprocz czynszu najemca jest zobowigzany do uiszczania optat niezaleznych od
wiasciciela zwigzanych z eksploatacjg mieszkania tj. optata za energie elektryczng, gazu,
wody, centralnego ogrzewania, media wtym internet iabonament TV, optata za
gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz odbidr nieczystosci ptynnych i statych.
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4. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wegierska Gorka ustala Wéjt Gminy na podstawie
stawki bazowej za 1m? powierzchni uzytkowej, z uwzglednieniem czynnikdéw
podwyzszajgcych i obnizajgcych stawki czynszu.

5. Uznaje sie za uzasadniony staty stopniowy wzrost stawki bazowej wynikajgcy ze
wzrostu sredniorocznego wskaznika cen itowaréw iustug konsumpcyjnych ogotem
w poszczegolnych latach realizowania programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy.

6. Czynniki wptywajgce na wysoko$S¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub
obnizenie stawki podstawowej czynszu przedstawiajg sie nastepujgco:

Czynniki obnizajace stawke podstawowa czynszu:

1) potozenie budynku w obszarze zalewowym 3 %
2) potozenie lokalu (suterena, niski parter, catkowity brak nastonecznienia) 3 %
3) za bark kanalizacji i wodociggu 5 %
4) za brak centralnego ogrzewania 5 %
5) za brak tazienki lub WC 5 %
Czynniki podwyzszajgce stawke podstawowa czynszu:

1) lokal wyposazony w tazienke 3 %

2) lokal wyposazony w WC 3 %

3) lokal na parterze budynku 5 %

4) lokal wyposazony w tazienke i WC znajdujgce sie w jednym pomieszczeniu 3 %.

7. Czynniki okreslone wust.6 sumuje sie, ztym Zze stawka podstawowa czynszu
nie moze by¢ podwyzszona lub obnizona o wiecej niz 15 %.

8. Czynnikow obnizajgcych wartos¢ uzytkowg lokalu nie stosuje sie w przypadku
ustalenia stawki czynszu za najem socjalny lokalu.

9. Nie planuje sie obnizenia czynszu najemcom o niskich dochodach. Pomoc rodzinom
w trudnej sytuacji finansowej jest ibedzie realizowana na podstawie zabezpieczenia
w budzecie gminy srodkéw na wyptaty dodatkdbw mieszkaniowych przyznawanych na
podstawie odrebnych przepiséw regulujgcych zasady ich przyznawania.

§ 5.

Sposéb izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

1. Lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zarzadza
bezposrednio Woijt.

2. Sprawy mieszkaniowe w Urzedzie Gminy Wegierska Goérka prowadzi inspektor ds.
gospodarki gruntami i mieniem komunalnym.

3. Zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem gminy polega m.in. na utrzymaniu stanu
technicznego budynkodw i lokali na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi w okresie
jego uzytkowania, prowadzeniu gospodarki lokalami, ksztattowania wysokosci czynszéw
i polityki mieszkaniowej. Wigze sie takze z podejmowaniem decyzji oraz czynnosci prawnych
i procesowych  dotyczacymi  m.in.  zawierania irozwigzywania umow  najmu,
przeprowadzaniem eksmisji, zlecaniem prac remontowych i usuwaniem awarii, rozktadaniem
sptaty zadtuzenia na raty, odraczaniem terminu zaptaty.
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4. Zakres obowigzkow zardwno wynajmujgcego jak i najemcy szczegdtowo okreslane sg
w umowie najmu oraz w obowigzujgcych przepisach Kodeksu Cywilnego. W okresie
obowigzywania programu nie planuje sie zmiany w zarzgdzaniu lokalami mieszkalnymi.

§ 6.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Wegierska Gérka w latach
2024-2028 beda:

1) wptywy czynszow za lokale mieszkaniowe wchodzgce w sktad zasobu mieszkaniowego
gminy,
2) srodki zabezpieczone w uchwale budzetowej gminy,
3) pozyskane srodki pochodzgce z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej,
4) inne srodki zewnetrzne w ramach programéw na termomodernizacje budynkdéw
mieszkalnych i likwidacje niskich emisii,

5) przychody uzyskiwane w wyniku intensyfikacji dziatann windykacyjnych w stosunku do
najemcow zalegajgcych z optatami.

§7.

Wysokosé kosztéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploataciji,
koszty remontow lokali i budynkéw wchodzacych w skitad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspoitwitascicieli, a takze koszty na fundusz remontowy.

1. Tabela nr 1. Wykaz prognozowanych kosztow utrzymania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Wegierska Goérka z podziatem na Kkoszty biezgcej
eksploatacji koszty remontow lokali i budynkow oraz koszty zarzadu nieruchomoscia, a takze
koszty na fundusz remontowy w latach 2024-2028.

Lata

Lp. Rodzaje kosztow 2024 2025 2026 2027 2028

Wysokos$¢ kosztow [z1]

1. Koszty zarzadu 12 000,00 | 13 000,00 | 14 000,00 | 15 000,00 | 16 000,00
nieruchomosciami
wspolnymi, ktérych
gmina jest jedynym ze
wspotwitascicieli

2. | Koszty na fundusz 7 000,00 | 7200,00| 7500,00| 7700,00 8 000,00
remontowy

3. | Koszty biezgcej 6 000,00 | 6500,00| 6000,00| 7000,00 7 500,00
eksplataciji

4. | Koszty remontéw lokali | 15 000,00 | 10 000,00 | 5 000,00 | 5 000,00 5 000,00
i budynkéw

5. | Koszty modernizaciji 0 500000 5000,00 2000,00 0
lokali i budynkow

6. | Koszty inwestycyjne 0 500000 3000,00 2000,00 0

Razem : 40 000,00 | 46 700,00 | 40 500,00 | 38 700,00 | 36 500,00
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§ 8.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegdlnosci niezbedny
zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw ilokali oraz planowang
sprzedaz lokali.

1.W celu poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy podejmowane bedg dziatania zmierzajgce do:

1) umozliwienia zamiany mieszkan najemcom, w szczegdlnosci pozostajgcych
w niedostatku — zamiana lokalu, na mniejszy i tanszy w utrzymaniu;

2) obnizenia kosztoéw eksploatacyjnych;

3) ograniczenia zadtuzenia najemcow poprzez wykorzystywanie $wiadczen rzeczowych
i zaliczanie wartosci wykonywanych prac na poczet naleznosci czynszowych;

4) wyrazania zgody najemcom na wykonywanie ulepszen w lokalu, majgcych na celu
podniesienie standardu technicznego lokalu;

5) systematycznej zmiany wysokosci czynszu, umozliwiajgcej zwiekszenie naktadéw
finansowych na remonty nieruchomosci w wysokosci nie mniejszej niz szacowana
W programie;

6) intensyfikacji windykacji naleznosci czynszowych;
7) sprzedaz lokali mieszkalnych.

2. Wszelkie planowane remonty w zasobie mieszkaniowym nie wymagajg zamiany lokali.
Prace bedg prowadzone sukcesywnie w uzgodnieniu z lokatorami, nie wptywajgc ujemnie na
korzystanie z lokalu.

3. W sytuacjach losowych na czas remontu wyznaczony zostanie lokal zastepczy.

4. Planowana sprzedaz lokali nastepowac bedzie zgodnie ztrescig §3 niniejszego
programu.
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