DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA PODLASKIEGO

Biatystok, dnia 19 grudnia 2025 r. Podpisany przez
Krzysztof Stankiewicz
P 541 1 Data: 19.12.2025 13:55:25
0zZ.
UCHWALA NR XIV/85/25
RADY GMINY ZBOJNA

z dnia 16 grudnia 2025 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zbdéjna na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72025 r. poz. 1153, 1436) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725)
Rada Gminy Zbojna uchwala sig¢, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zbdjna na lata
2026 — 20307, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Zbojna.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Podlaskiego.

Przewodniczacy
Mariusz Nicewicg
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Zatacznik do uchwaty Nr XIV/85/25
Rady Gminy Zbdjna
z dnia 16 grudnia 2025 r.

Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zbdjna
na lata 2026-2030

Cele programu

Program wytycza zasadnicze kierunki gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Zbdjna i poziom
swiadczonych ustug komunalnych w zakresie mieszkaniowym.

Niniejszy program obejmuje nast¢pujace zagadnienia:
1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy;
2) analizg¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami;
6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

I. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

Mieszkaniowy zasob Gminy Zbdjna sktada si¢ z 2 lokali mieszkalnych o dobrym stanie technicznym,
0 lacznej powierzchni uzytkowej 111,00 m?, znajdujacych sie w 2 budynkach, ktérych lokalizacje, ilo$¢ lokali
mieszkalnych i ich powierzchnig¢ uzytkowa szczegoétowo okresla Tabela Nr 1.

Tabela Nr 1 Przewidywana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Zbdjna w latach 2026 — 2030

2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r.
L.p. L"ka"f‘qa To$é Pow. 1 hose | PO | nose | PO | mose | PO | mose | PO™
zasobu lokali | "t | jokali | "t | lokali | “AY | lokali | "' | lokan | "B
wm W nm wm wm wm
1. Kuzie Nr 35 1 66,0 - - - - - - - -
2. | Gawrychy Nr 37 1 45 - - - - - - - -
Razem 2 111,00 - - - - - - - -

I1. Analiza potrzeb oraz plan remont6w i modernizacji zasobu mieszkaniowego

Posiadane zasoby to budynki wybudowane na poczatku lat 80-tych, w ogdlnym dobrym stanie technicznym
i dostatecznie wyposazone. Remonty budynkow i lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego gminy dokonywane beda w miare posiadanych srodkéw finansowych w budzecie gminy.

IT1. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Tabela Nr 2 Przewidywana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Zbdjna przeznaczona do sprzedazy
w okresie objetym planem:

2026 r. 2030 r.
L.p. Lokalizacja zasobu Tosé lokali Pow. uzytzkowa Tlosé lokali Pow. uzytzkowa
wm wm
1. Kuzie Nr 35 - - 1 66,00
2. Gawrychy Nr 37 - - 1 45,00
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IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
1. Zasady polityki czynszowej

Dopuszczona przepisami maksymalna wysoko$¢ czynszu za lokale komunalne w skali roku nie moze
przekracza¢ 3% warto$ci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej. Pomimo, ze ustawodawca umozliwia
podniesienie stawek czynszu do tego poziomu, Gmina Zbodjna nie bedzie wprowadza¢ goérnego putapu czynszu.
Istotng przestankg do rezygnacji z maksymalnego wzrostu czynszu jest prze§wiadczenie, ze przy znacznym
wzro§cie czynszu gmina bedzie zmuszona do przeznaczania z wlasnego budzetu wyzszych kwot
na zabezpieczenie dodatkow mieszkaniowych.

Polityka czynszowa Gminy Zbdjna powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu, ktore
zapewnityby samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby
zminimalizowa¢ doplaty zbudzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszow
stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale zapewni¢ powinny
rowniez pozyskanie $rodkow na remonty. Zgodnie zustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawke bazowg czynszu z 1 m? powierzchni uzytkowej ustala
Woéjt Gminy. Wobec braku s$rodkow w budzecie gminy na wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu
mieszkaniowego planuje si¢ na najblizsze lata przyja¢ dzialania z zastosowaniem nastepujacych zasad,
a mianowicie:

1) wysoko$¢ czynszu wylicza si¢ w oparciu o metode stawki bazowej. Polega ona na okresleniu stawki
wyjsciowej odnoszacej si¢ do 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu miesigcznie, a nastepnie jej procentowemu
réznicowaniu dla poszczegdlnych kategorii lokali, w zalezno$ci od wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia i instalacje techniczne.

Tabela Nr 3. Stawki bazowe czynszu

Kategoria Wartos¢ S:;l\";kl bazowej Wyposazenie lokalu w urzadzenia i instalacje techniczne
0

Centralne ogrzewanie ze wspolnej kottowni,

I 100 . . . .
instalacja wodno - kanalizacyjna
Brak centralnego ogrzewania

I 30 . " . .
i instalacji wodno-kanalizacyjnej

2) Stawke czynszu lokalu socjalnego ustala si¢ w wysokosci 26% stawki bazowej inie majg do niej
zastosowania czynniki podwyzszajace ani obnizajace.

3) Wysokos¢ czynszu powinna by¢ utrzymywana na poziomie pokrywajacym, co najmniej koszty eksploatacji
i niezbednych remontow. Podwyzki dyktuje w przewazajacej mierze istniejaca sytuacja ekonomiczna
w gospodarce zasobami mieszkaniowymi gminy. Zwigzane jest to przede wszystkim z inflacjg, kosztami
administracji izarzadu. Istotnymi sg takze inne elementy decydujgce o wysokosci nakladow
finansowanych, optat czynszowych, a takze narastajace zalegto$ci remontowe, ktorych likwidacja wymaga
poniesienia znacznych nakladow finansowych. Aktywna polityka czynszowa opiera¢ si¢ bedzie
na systematycznym, ale stopniowym zmniejszaniu roznicy pomigdzy wysoko$cig placonego czynszu
1 ponoszonymi naktadami.

4) Podwyzszanie czynszu moze by¢ dokonywane nie czesciej, niz raz do roku.
2. Warunki obnizania czynszu.

1) Maksymalny czynsz ustalony dla mieszkan komunalnych nie moze przekroczy¢ wysokosci dopuszczonej
przepisami ustawy art. 7 ust. 2ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2023 r. poz. 725) na wniosek
najemcy gmina moze obnizy¢ wysoko$¢ czynszu za zajmowany lokal. W szczego6lnosci nalezy zaznaczycé,
ze:

a) obnizka czynszu zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy moze by¢ zastosowana jedynie do najemcow
zamieszkujacych w lokalach mieszkalnych stanowigcych publiczny zaséb mieszkaniowy gminu
i na zasadach okreslonych w art. 7 ust. 2 pkt 2-11 w/w ustawy,
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b) obnizke czynszu mogg ubiegaé si¢ jedynie najemcy lokali, ktorych $redni dochod brutto osiggany przez
wszystkich cztonkdéw gospodarstwa domowego w okresie trzech ostatnich miesigcy poprzedzajacych
date zlozenia wniosku nie przekroczyt wysokosci kwoty ustalonej w ustawie zdnia 21 czerwca
2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1335),

c) zastosowanie obnizek czynszu uzaleznione jest od wysoko$ci posiadanych przez gmine $rodkéw
finansowych przeznaczonych na ten cel.

2) Obnizka czynszu uzalezniona jest takze od speilienia warunkéw przewidzianych ustawg o dodatkach
mieszkaniowych, a w szczegolnosci od wysokosci osiggnietego dochodu brutto.

3) Obnizka czynszu moze by¢ ustalona na poziomie:
a) do 20% przy $rednim dochodzie réwnym 100% ustalonej ustawa kwoty,
b) do 30% przy srednim dochodzie ponizej 100% - 50% ustalonej ustawa kwoty,
¢) do 40% przy srednim dochodzie ponizej 50% - 25% ustalonej ustawa kwoty,
d) do 50% przy $rednim dochodzie ponizej 25% ustalonej ustawg kwoty.
4) Dochod gospodarstwa domowego wykazuje si¢ w deklaracji o osigganych dochodach.
5) Obnizka czynszu nie dotyczy osob posiadajgcych decyzje o przyznaniu dodatku mieszkaniowego.

6) Rozpatrzenie wniosku o obnizke czynszu konczy decyzja administracyjna o przyznaniu lub odmowie
przyznania ulgi.

7) Przyznana decyzja ulga podlega wstrzymaniu w wypadku stwierdzenia, ze osoba, ktorej przyznano obnizke
nie optaca na biezaco nalezno$ci za zajmowany lokal, a zwloka w optatach siega wysokosci
dwumiesigcznego czynszu. Nie uregulowanie zalegtosci w okresie 3 miesiecy od dnia wydania decyzji
o uldze powoduje jej wygasniecie.

8) Wszelkie kwestie niewymienione w niniejszych warunkach, a zwiazane zubieganiem si¢ o obnizke
regulujg ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 22023 r. poz. 725).

V. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami.

Struktura organizacyjna Urzedu Gminy Zbdjna i istniejagce zatrudnienie w pelni zabezpieczaja potrzeby
wynikajace z administrowania zasobami mieszkaniowymi gminy.

Zakres czynnos$ci okreslonych odpowiednimi ustawami, tj. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy iozmianie Kodeksu cywilnego. Nie przewiduje si¢ zmiany sposobu zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa i pozostana dochody uzyskiwane czynszéw najmu
lokali. W przypadku niewystarczajacej iloSci srodkéw finansowych, w razie wystapienia waznych potrzeb
przewiduje si¢ zaangazowanie $rodkéw dodatkowych z budzetu gminy w miarg posiadanych mozliwosci
finansowych.

VII. Wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach, przy zachowaniu dotychczasowego stanu posiadania
mieszkan:

Rok Koszty biezacej eksploatacji Remonty Inwestycje
2026 5000 zt - -
2027 5000 zt 5000

2028 5500 zt 5500

2029 5500 zt 5500

2030 6000 zt 6000
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VIIIL. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Kierunki w zakresie mieszkalnictwa zaktadajg znaczne podniesienie poziomu ustug komunalnych przy
jednoczesnym stopniowym obnizaniu kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego. W celu zwigkszenia
stopnia zainteresowania najemcéw nabywaniem lokali komunalnych na wlasno$¢ wprowadzono zasady
umozliwiajagce stosowanie ulgi w wysokosci do 50%, jezeli lokator nabywa dotychczas wynajmowane
mieszkanie.
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