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UCHWALA NR 0007.11.21.2024
RADY GMINY WEGIERSKA GORKA

z dnia 19 czerwca 2024 r.

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. jedn.
Dz. U. 22024 r., poz. 609 z pdzn. zm.) oraz art. 7 ust. 1 jak rowniez 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. 22023 r. poz. 725),

Rada Gminy Wegierska Gérka
uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wegierska Gorka
na lata 2024-2028”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Wegierska Gorka.

§ 3. Uchwata podlega opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Slaskiego i wchodzi w zycie
po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji.

Przewodniczacy Rady Gminy

Iwona Kopeé
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Zakacznik do uchwaty Nr 0007.11.21.2024
Rady Gminy Wegierska Gorka

z dnia 19 czerwca 2024 r.

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

Ustawa zdnia 21 czerwca 2001 r. oochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2023 r. poz. 725 z p6zn. zm.) w art. 21 ust. 1 pkt 1 naktada na Rade
Gminy obowiazek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Program ten ma na celu wsparcie w efektownym i racjonalnym gospodarowaniu istniejgcymi zasobami
mieszkaniowymi Gminy.

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

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

1. Prognozg dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wegierska Gorka
w poszczegolnych latach z podziatem na najem socjalny lokali i pozostate lokale mieszkaniowe.

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

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

5. Sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

6. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty na fundusz remontowy.

8. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6élno$ci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami
budynkow i lokali oraz planowang sprzedaz lokali.

§ 1. Prognoza dotyczaca wielkoS$ci 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 Gorka obejmuje 24 lokali mieszkalnych o tacznej
pow. uzytkowej 1021,38 m? stanowigce wlasno$¢ Gminy Wegierska Gorka, w tym:

a) 12 lokali komunalnych o tacznej pow. 560,68 m?,
b) 12 lokali przeznaczonych na najem socjalny o tacznej pow. 460,70 m?
¢) udzial wynoszacy Y2 czgsci mieszkania o pow. uzytkowej wynoszacej 40,67 m?

2. Wiekszos$¢ mieszkan wynajmowana jest osobom znajdujgcym si¢ w trudnej sytuacji finansowej z uwagi
na niskie dochody, brak pracy lub liczne potomstwo. Tak wigc gtéwna funkcja 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 si¢, ze w okresie objetym programem liczba komunalnych lokali mieszkaniowych bedzie ulegac
zmianie w wyniku ich sprzedazy na rzecz najemcoéw. W przypadku najmu socjalnego lokali nalezy dazy¢ do
zwigkszenia ich liczby.
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4. Szczegotowy wykaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Wegierska Gorka przedstawia Tabela nr 1 1 nr 2.

Tabela Nr 1. Wykaz lokali komunalnych:

Lp. Miejscowos¢ Potozenie Tlo$¢ lokali Pow. uzytkowa [m?]
l. Wegierska Gorka 0$. XX lecia IT RP bl. 1 2 93,94
2. Wegierska Gorka 0$. XX lecia I RP bl. 2 2 77,30
3. Wegierska Gorka 0$. XX lecia II RP bl. 4 2 89,01
4. Wegierska Gorka 0$. XX lecia I RP bl. 5 1 48,56
5. Wegierska Gorka ul. Wyzwolenia 5 4 183,70
6. Ciecina ul. Jana Pawla II 51 1 68,17
RAZEM: 12 560,68

Tabela Nr 2. Wykaz lokali przeznaczonych na najem socjalny.

Lp. Miejscowos¢ Potozenie Ilo$¢ lokali Pow. uzytk. [m?]
l. Wegierska Gorka ul. Przemystowa 7 11 403,20
2. Wegierska Gorka ul. Nad Sotg 5 1 57,50

RAZEM: 12 460,70

5. Budynki wchodzace w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy Wegierska Gorka w wigkszoS$ci
wybudowano w latach 50-70 W zwiazku z czym charakteryzuja si¢ niskim standardem i wymagajg znacznych
naktadéw finansowych w celu utrzymania ich odpowiedniego stanu technicznego.

6. Uwzgledniajac potrzeby remontowe beda podejmowane prace zapewniajace bezpieczenstwo lokatorow
oraz gwarantujgce utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy na wlasciwym poziomie techniczno-sanitarnym.

7. Budynki z lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi dla gospodarstw domowych o niskich dochodach sa
w $rednim stanie technicznym, natomiast lokale przeznaczone do najmu socjalnego sa w stanie zadowalajacym.
W okresie obowigzywania planu ze wzgledu na brak $rodkéw na prowadzenie inwestycji nie planuje
si¢ budowy nowych obiektéw mieszkaniowych.

Tabela Nr 3. Prognozowana ilo$¢ 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

8. Czg$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego wymaga napraw iremontow. Zasob ten charakteryzuje si¢
z r6znym wyposazeniem technicznym i réznym 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
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Razem 24 24 25 25 25

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

1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Wegierska Gorka przedstawia si¢ bardzo réznie z uwagi
na warto$¢ uzytkowa mieszkan. W najlepszym stanie sa lokale dla gospodarstw domowych o niskich
dochodach, ktore posiadaja najwyzsza warto§¢ na ktéora wplywa wyposazenie w centralne ogrzewanie,
urzadzenia wodociagowe i kanalizacje. Najnizsza wartos¢ uzytkowa posiadaja lokale w budynkach socjalnych
w Wegierskiej Gorce przy ul. Przemystowej 71iprzy ul. Nad Sola 5. Wyposazone sa one w wodociag
i kanalizacje, 7 lokali podlaczonych jest do cieplociagu, a w pozostalych brak jest centralnego ogrzewania.
W latach 2024-2028 priorytetem w planowanych zadaniach jest zapewnienie bezpieczenstwa najemcom.
W zwigzku ztym w pierwsze] kolejnosci realizowane beda zadania majace na celu wzmocnienie
1 zabezpieczenie konstrukcji budynkéw, dachu, naprawy i modernizacja instalacji technicznych oraz inne
dzialania zmierzajgce do utrzymania zasobOw w stanie co najmniej niepogorszonym, a w szczegdlnosci
sprawnych instalacji elektrycznych, przewodéw dymowych i wentylacji oraz centralnego ogrzewania.

2. W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego budynkéw bedacych w sktadzie gminnego zasobu
mieszkaniowego dokonywane s3 corocznie przeglady w zakresie konserwacji przewoddéw kominowych
i wentylacyjnych.

3. Analize potrzeb remontowych lokali mieszkalnych nalezy realizowaé¢ zgodnie z wynikami okresowych
przegladow budynku, przeprowadzonych w zakresie wymaganym przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 682 z zm.).

4. Plan remontoéw i modernizacji budynkow w poszczegolnych latach.

Gmina jest wspotwiascicielem 4 budynkéw na O$. XX lecia Il RP, gdzie znajduje sie¢ 7 mieszkan nalezacych
do gminy. Wszelkie remonty w tych budynkach pokrywane beda z funduszu remontowego oraz kredytow
pozyskanych przez Wspolnoty Mieszkaniowe. Na dzien dzisiejszy wszystkie 4 bloki maja odnowione
i ocieplone elewacje, wymieniong stolarke zewnetrzna, podiaczenie sa do sieci cieptowniczej oraz wodno-
kanalizacyjnej. Dlatego tez w okresie obowigzywania planu Wspdlnoty Mieszkaniowe beda wydatkowaé
srodki glownie na biezace remonty i eksploatacje m.in. malowanie klatek schodowych, remont kominow,
wymiang drzwi, itp. W pozostatych lokalach i budynkach, ktorych gmina jest wylacznym wtascicielem, plan
remontdw i modernizacji wraz zplanowanym podziatem $rodkéw finansowych na zadania remontowe
wynikajace z analizy potrzeb w kolejnych latach obrazuje tabela ponize;j:

Lata 2024 2025 2026 2027 2028

Roboty  remontowe  (murarskie, malowanie) | 20.000,00 15.000,00 10.000,00 10.000,00 10.000,00
wielko$¢ planowanych wydatkow [zt]

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 wentylacji
przewodow kominowych 1 2 1 1 1
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§ 3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

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

2. W okresie obowigzywania planu, gmina przewiduje sprzedaz 1 mieszkania komunalnego na
0$. XX lecia II RP w Wegierskiej Gorce na rzecz dotychczasowego najemcy zgodnie z Uchwata Rady Gminy
Wegierska Gorka Nr 0007.XXX.324.2022 z dnia 29.06.2022 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali z gminnego
zasobu nieruchomos$ci Gminy Wegierska Gorka oraz warunkéw udzielenia bonifikaty.

Tabela Nr 1. Planowana ilo§¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w rozbiciu na poszczegolne lata.

Lata 2024 2025 2026 2027 2028

Planowana sprzedaz 1 0 0 0 1

§ 4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Gtowng zasada polityki czynszowej gminy jest prowadzenie racjonalnej gospodarki lokalowej
1 utrzymanie jej na co najmniej zadowalajacym poziomie.

2. Wojt zarzadzeniem ustala stawke bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej dla lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy nie czesciej niz raz w roku.

3. Oprocz czynszu najemca jest zobowiazany do uiszczania optat niezaleznych od wiasciciela zwigzanych
z eksploatacja mieszkania tj. oplata za energi¢ elektryczna, gazu, wody, centralnego ogrzewania, media w tym
internet i abonament TV, optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz odbidr nieczystosci ptynnych
i statych.

4. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Wegierska Gorka ustala Wojt Gminy na podstawie stawki bazowej za 1 m?
powierzchni uzytkowej, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych stawki czynszu.

5.Uznaje si¢ za uzasadniony staly stopniowy wzrost stawki bazowej wynikajacy ze wzrostu
sredniorocznego wskaznika cen itowaréw iustlug konsumpcyjnych ogétem w poszczegoélnych latach
realizowania programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

6. Czynniki wplywajace na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie stawki
podstawowej czynszu przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Czynniki obnizajace stawke podstawowa czynszu:

1) potozenie budynku w obszarze zalewowym 3%
2) potozenie lokalu w budynku (suterena, niski parter, catkowity brak nastonecznienia) 3%
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) za bark kanalizacji i wodociagu 5%
b) za brak centralnego ogrzewania 5%
c) za brak tazienki lub WC 5%
4) ogolny stan techniczny — budynek przeznaczony do remontu lub modernizacji 5%.

Czynniki podwyzszajace stawke podstawowa czynszu:

1) potozenie budynku — znajduje si¢ w centrum 3%

2) potozenie lokalu w budynku — zlokalizowanym powyzej 1 pigtra 3%

3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) lokal wyposazony w lazienke 3%
b) lokal wyposazony w WC 3%

¢) lokal wyposazony w tazienke i WC znajdujace si¢ w jednym pomieszczeniu 3%
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4) ogdblny stan techniczny — budynek wyremontowany lub zmodernizowany 5%.

7. Czynniki okre§lone wust. 6 sumuje si¢, ztym ze stawka podstawowa czynszu nie moze byc¢
podwyzszona lub obnizona o wigcej niz 15%.

8. Czynnikow obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu nie stosuje si¢ w przypadku ustalenia stawki czynszu
za najem socjalny lokalu.

9. Nie planuje si¢ obnizenia czynszu najemcom o niskich dochodach. Pomoc rodzinom w trudnej sytuacji
finansowej jest i bedzie realizowana na podstawie zabezpieczenia w budzecie gminy $Srodkow na wyplaty
dodatkow mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrebnych przepisow regulujacych zasady ich
przyznawania.

§ 5. Sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach.

1. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zarzadza bezposrednio
Woit.

2. Sprawy mieszkaniowe w Urzgdzie Gminy Wegierska Gorka prowadzi inspektor ds. gospodarki gruntami
i mieniem komunalnym.

3. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy polega m.in. na utrzymaniu stanu technicznego budynkow
ilokali na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi w okresie jego uzytkowania, prowadzeniu
gospodarki lokalami, ksztattowania wysokosci czynszoéw i polityki mieszkaniowej. Wiaze sie takze
z podejmowaniem decyzji oraz czynnosci prawnych iprocesowych dotyczacymi m.in. zawierania
1 rozwigzywania umoéw najmu, przeprowadzaniem eksmisji, zlecaniem prac remontowych i usuwaniem awarii,
rozktadaniem sptaty zadtuzenia na raty, odraczaniem terminu zaptaty.

4. Zakres obowigzkow zarowno wynajmujacego jak i najemcy szczegdlowo okres$lane sg w umowie najmu
oraz w obowiazujacych przepisach Kodeksu Cywilnego. W okresie obowigzywania programu nie planuje si¢
zmiany w zarzadzaniu lokalami mieszkalnymi.

§ 6. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Wegierska Gorka w latach 2024-2028 beda:

1) wplywy czynszoéw za lokale mieszkaniowe wchodzace w sktad zasobu mieszkaniowego gminy,

2) $rodki zabezpieczone w uchwale budzetowej gminy,

3) pozyskane srodki pochodzace z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej,

4) inne $rodki zewnetrzne w ramach programéw na termomodernizacje budynkéw mieszkalnych i likwidacje
niskich emisji,

5) przychody uzyskiwane w wyniku intensyfikacji dziatan windykacyjnych w stosunku do najemcow
zalegajacych z optatami.

§ 7. Wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach z podzialem na Kkoszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoélwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne.

1. Tabela nr 1. Wykaz prognozowanych kosztow utrzymania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu Gminy Wegierska Gorka z podziatem na koszty biezacej eksploatacji koszty remontéw lokali
i budynkoéw 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 [zt]

1. Koszty zarzadu 12 000,00 13 000,00 14 000,00 15 000,00 16 000,00
nieruchomos$ciami wspdlnymi,
ktérych gmina jest jedynym ze
wspotwlascicieli
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2. Koszty na fundusz 7 000,00 7 200,00 7 500,00 7 700,00 8 000,00
remontowy

3. Koszty biezacej eksploatacji 6 000,00 6 500,00 6 000,00 7 000,00 7 500,00

4. Koszty remontow lokali 15 000,00 10 000,00 5 000,00 5 000,00 5 000,00
i budynkow

5. Koszty modernizacji lokali 0 5 000,00 5 000,00 2 000,00 0
i budynkow

6. Koszty inwestycyjne 0 5 000,00 3.000,00 2 000,00 0

Razem: 40 000,00 46 700,00 40 500,00 38 700,00 36 500,00

§ 8. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegélno$ci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkéw i lokali oraz planowana sprzedaz lokali.

1. W celu poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
podejmowane beda dziatania zmierzajace do:

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

2) obnizenia kosztow 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, majacych na celu podniesienie standardu
technicznego lokalu;

5) systematycznej zmiany wysoko$ci czynszu, umozliwiajacej zwickszenie naktadow finansowych na
remonty nieruchomos$ci w wysokos$ci 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 beda
prowadzone sukcesywnie w uzgodnieniu z lokatorami, nie wptywajac ujemnie na korzystanie z lokalu.

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

4. Planowana sprzedaz lokali nastgpowac bedzie zgodnie z trescig § 3 niniejszego programu.
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