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UCHWALA NR XXII1/156/25
RADY GMINY DABROWNO

z dnia 19 grudnia 2025 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dabréwno
na lata 2026 -2030.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U.
2025 roku poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 roku poz. 725 ze zm.)
RADA GMINY DABROWNO uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dabrowno na lata
2026- 2030, ktory stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Kamil Rucinski
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Zatacznik

do uchwaty Nr XXIII/156/25

Rady Gminy Dabréwno

z dnia 19 grudnia 2025 r.
Uzasadnienie

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dabréwno na
lata 2026-2030.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2023 r. poz. 725 ze zm.) nalozyla na gming wymog opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktory stanowi $rednio okresowy (5 letni) dokument
planistyczny wspierajacy samorzad w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejacym zasobem
mieszkaniowym.

Art.21. ust. 1 pkt. 1 ustawy wymusza na gminie strategiczne spojrzenie na zasady gospodarowania swoim
majatkiem. Natomiast Art. 8 ustawy stanowi, ze to wlasnie wieloletni program jest podstawa do wprowadzania
podwyzek stawek czynszu. Czynsz z majatku komunalnego stanowi glowne zroédto pokrycia kosztow utrzymania
biezacego zasobu mieszkaniowego gminy, jak rowniez zrédto finansowania dziatan inwestycyjnych. Kluczowym
aspektem programu jest wskazanie optymalnej formuly organizacji zarzadzania i administrowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY DABROWNO NA LATA 2026-2030

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dgbrowno zostal opracowany
stosownie do postanowien art. 21 i art. 22 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 roku poz. 725 ze zm.).

Rozdzial 1
Postanowienia ogdlne

1. Celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dabrowno na lata
2026-2030 jest:

a) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow gminy,
b) poprawa warunkow zamieszkiwania najemcow mieszkaniowego zasobu gminy,
¢) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.
2. Realizacja celow okreslonych w ust. 1 nastapi w szczegdlnosci poprzez:
a) zmniejszanie niedoboru lokali socjalnych i komunalnych, ktore nalezy osiagna¢ w wyniku:
- budownictwa komunalnego,
- wynajmu przez gming lokali od innych podmiotow,
- zakup lokali,

b) pozyskiwanie $rodkéw publicznych pochodzacych z Unii Europejskiej, oraz z uzyskanych pozyczek
1 kredytow na realizacje przedsigwzi¢¢ zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym,

c) efektywne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Dabrowno,
d) racjonalizacj¢ gospodarki czynszowej poprzez stopniowe urealnienie czynszu.
3. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje w szczegodlnosci:

a) Prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Dabréwno
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,
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b) Analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata,

c) Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach,
d) Zasada polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

e) Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

f) Zrédto finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

g) Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze
wydatki inwestycyjne,

h) Inne dziatania majace na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Rozdzial 11
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Dabrowno
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Dabrowno na dzien podjecia uchwaly, stanowi 24 lokale, w tym 1 lokal
socjalny, w 13 budynkach. L.gczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wynosi 1222,37 m?.

2. Szczegotowe zestawienie lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Dabrowno na dzien podjecia
uchwaty przedstawia si¢ nastepujaco:

L.p. Lokalizacja Ilo$¢ lokali Pow. uzytkowa lokali w m?

1  [Elgnowo 8 517,67

2  Marwald 6 197,60

3 Osiekowo 1 35,7

4  Bartki 1 20,00

5  |Plachawy 4 280,34

6 [Wierzbica 3 150,52

7  |Dgbréwno 1 20,54

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Dabréwno na dzien podjecia uchwaly - mieszkania
komunalne:

2 Wyposazenie techniczne - instalacje
Lp- Adres lokalu Nrlokalu | Pow. w m Elektr. | Wodoc. | Kanaliz. | c.0o. | c¢.w. | szambo

+ + - + - +
1 [Elgnowo 56 2 35,95 + + ) + i N
2 [Elgnowo 6 3 82,17 + + - + - +
1 45,10 + + - + - +
3 [Elgnowo 59 ) 45.40 N N i N i N
I A R R R

4 [Elgnowo 58 52,4057
5 + + - + - +
6 52,40 + + ) + i +
1 + + - + - +
4 54,4069,20 + + - + - +
5 [Plachawy 9 5 47,7052,90 |+ + ; + |- +
6 + + - + - +
6 |Wierzbica 6 1 29,30 + + - - +
7 |Wierzbica 7 12 16,90 + + - - - +
8 |Wierzbica 16 2 41,70 + + - - - +
9 |Marwald 31 1 76,30 + + + + + -
64,92 + + + + + -
g 51,80 + + + + + -
10 Marwatd 32 4 23,04 + + + + + -
48,10 + + + + + -
> 33,44 + + + + + -
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11 |Osiekowo 14 6 35,70 + + - - - +
12 |Bartki 3 3 16,00 + + - - - +
14 Dabréwno, ul. Ogrodowa 2 6 20,54 + + + - - -
»t7 - TAK

»=" - NIE

4. Na podstawie zlozonych wnioskow na lokale komunalne w latach 2020 -2025 oraz na podstawie
orzeczonych wyrokow eksmisyjnych z obowigzkiem dostarczenia lokalu socjalnego planuje si¢ w latach 2026-
2030 powigkszenie ilosci lokali zgodnie z ponizszg tabela:

Rok Lokale mieszkalne w szt. Lokale socjalne w szt.
2026 0 0
2027 0 0
2028 0 1
2029 0 1
2030 0 0

5. Analizujgc potrzeby mieszkaniowe nalezy uzna¢, ze podstawowym zadaniem Gminy Dabrowno jest
tworzenie warunkow zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej oraz zapewnienie lokali
socjalnych, pomieszczen tymczasowych, a takze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczaja ustawowe obowigzki gminy oraz liczba
ztozonych wnioskow dotyczacych mieszkan.

6. Gmina Dabréwno realizuje potrzeby mieszkaniowe w ramach posiadanego zasobu.

7. Prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Dabrowno z podzialem na lata 2026-2030:

Rok Ogoélem lokale mieszkalne Lokale socjalne Lokale mieszkalne
2026 24 1 23
2027 20 1 19
2028 16 2 14
2029 16 2 14
2030 16 1 15

8. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Dabréwno z podziatem na lata 2026-2030:

Stan techniczny lokali:
Rok Lokale socjalne Lokale mieszkalne
dobry $redni dobry sredni zty

2026 0 1 5 13 5
2027 0 1 5 6 4
2028 0 2 5 5 4
2029 0 2 5 7 2
2030 0 1 5 8 2

Zasady oceny zuzycia technicznego:
Stan dobry - bez uszkodzen mozliwych do stwierdzenia podczas kontroli.

Stan $redni - wykazuje pierwsze objawy uszkodzen pogarszajacych wyglad estetyczny, wykazuje
uszkodzenia, ktorych nienaprawienie spowoduje skrocenie okresy bezpiecznej eksploatacji.

Stan zly - wykazuje uszkodzenia obnizajace przydatnos¢ uzytkowa, ale mozliwe do naprawy.

Rozdzial 111
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podzialem na kolejne lata.

1. Z uwagi na wiek budynkoéw stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Dabréwno stan techniczny
wigkszosci nalezy okresli¢ jako $redni. Stad wynika konieczno$¢ przeprowadzenia remontdéw, modernizacji
i dostosowanie stanu budynkéw do obowigzujacych przepiséw techniczno-budowlanych.

2. Celem remontdéw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom. Za priorytetowe uznaje si¢
nastgpujace prace:
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a) remonty dachow, naprawa pokry¢ dachowych, obrobek blacharskich i kominow,
b) naprawa i zabezpieczenie elementow konstrukcyjnych,
¢) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,
d) roboty zdunskie,
¢) wymiang¢ lub modernizacje wyeksploatowanych instalacji:
-wodno-kanalizacyjnych,
-elektrycznych,
-centralnego ogrzewania,
f) odnowienie i remont elewacji budynkow,
g) remonty klatek schodowych i innych pomieszczen wspdlnych budynku.
3. Potrzeby remontowe budynkow i lokali mieszkalnych wynikaja z koniecznosci:

a) utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie jego uzytkowania,

b) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku,

¢) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegdlnos$ci zapewnienie warunkow umozliwiajacych
zaopatrzenie w wodg, energi¢ elektryczna, odprowadzenie $Sciekéw, usuwanie odpadow staltych oraz
ochrone przeciwpozarowa,

d) utrzymania wymaganego stanu technicznego budynku i racjonalizacji wykorzystania energii elektryczne;j
1 wody.
4. Plan remontow i modernizacji uwzglednia stan techniczny i stopien zuzycia komunalnego zasobu
mieszkaniowego.

5. Plan remontéw z podziatem na lata 2026-2030 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania poprawy stanu
zasobu z zachowaniem pierwszenstwa dla tych roboét, ktore usuwaja istniejacy obecnie stan zagrozenia i od
ktorych zalezy bezpieczenstwo mieszkancow.

Plan remontéw z podzialem na lata 2026-2030

L.p. Lata Adres budynku Rodzaj remontu lub modernizacji
1 2026 Osiekowo Naprawy biezace
2 2027 Elgnowo 58 Remont komina
3 2028 Elgnowo 58 Remont klatki schodowej
4 2029 Plachawy 9 Naprawa przewodow kominowych
5 2030 Wierzbica 7 Wymiana okien
Wierzbica 6 Wymiana okien

6. Planowana wielko$¢ $rodkéw finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje okreslana bedzie
w ramach $rodkéw pozyskiwanych z:

a) czynszow za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych,
b) dotacji z budzetu Gminy Dabréwno,
¢) innych zrédel, np. kredyty, fundusze specjalne, darowizny, itp.

Rozdzial IV
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2026-2030.

1. W latach 2026-2030 bedzie kontynuowana sprzedaz lokali mieszkalnych pochodzacych z komunalnego
zasobu mieszkaniowego.

2. Planowana sprzedaz budynkow i lokali w kolejnych latach przedstawia si¢ nastgpujgco:
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Rok Planowana sprzedaz lokali
2026 0
2027 4
2028 4
2029 0
2030 0

3. Wykonanie zalozonego planu sprzedazy budynkéw i lokali uzaleznia si¢ przede wszystkim od ilosci
ztozonych wnioskéw o wykup budynkow i lokali przez najemcow.

Rozdzial V
Zasada polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Polityka czynszowa Gminy Dabréwno zmierza¢ bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Proces zaktadajacy docelowe pokrycie kosztéw, z wptywdw z czynszoéw, o ktorych mowa w ust. 1
powiazany bedzie:

a) z ochrong najubozszych gospodarstw domowych poprzez system obnizek czynszu i pomocy w formie
dodatkow mieszkaniowych,

b) ze statg poprawg stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy, w tym dziatan w zakresie obnizenia
kosztéw jego utrzymania,

¢) z systemowa zamiana lokali, w celu racjonalnego zasiedlania zasobu mieszkaniowego, uwzgledniajacego
potrzeby rodzin i ich mozliwos$ci finansowe.

3. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy ustala Wojta Gminy Dabréwno w drodze zarzadzenia.

4. Uchwalona stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego podlega zmniejszeniu
badz zwickszeniu w zaleznosci od:

a. polozenia budynku,

b. potozenia lokalu w budynku,

c. wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
d. og6lny stan techniczny budynku.

5. Polityka czynszowa gminy zmierza do takiego ksztattowania stawek czynszu w latach 2026-2030, ktoéra
zapewnityby samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby
wyeliminowa¢ doptaty z budzetu Gminy Dabréwno do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszow
stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale zapewni¢ rowniez
pozyskanie srodkéw na remonty.

6. Na miesieczny czynsz najmu lokalu mieszkalnego sktadaja si¢ nastepujace elementy:
a. stawka bazowa czynszu najmu miesi¢cznego,

b. czynniki wptywajace na wysokos$¢ czynszu,

7. Ustala si¢ nastepujace czynniki obnizajace stawke czynszu:

a. brak w.c. lub tazienki w lokalu - 5 %,
b. brak kuchni - 5 %,

c. lokal z kuchnig bez bezposredniego o§wietlenia naturalnego - 5 %,

d. brak urzadzen wodociggowo-kanalizacyjnych - 5 %,

e. w zaleznosci od potozenia miejscowosci i tak:

- Jakubowo, Stare Miasto, Osiekowo, Okragte, L.ogdowo, Jagodziny, Fiugajki, Klonowko, Odmy, Bartki,
Plachawy, Ostrowite, Tutodziad Kolonia, Lewald Wielki Kolonia, Elgnowo Kolonia - 40%,
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- Wierzbica, Gardyny, Saminek, Dabrowa - 30 %,
- Leszcz, Kalbornia, Lewald Wielki, Tulodziad, Wadzyn, Brzezno Mazurskie - 20 %,
- Marwald, Samin - 10 %.

8. Obnizenie stawki bazowej czynszu nast¢gpuje poprzez zsumowanie wszystkich wystepujacych w lokalu
czynnikow obnizajacych.

9. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastapi, z przyczyn niezaleznych po stronie Gminy
Dabrowno, pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majace wplyw na wysokos¢ czynszu, stawka czynszu
zostanie obnizona.

10. Ustala si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
a. centralne ogrzewanie - 5 %,
b. lokal wyposazony w.c. lub tazienke - 5 %,

c. instalacja wodociaggowo-kanalizacyjna - 5 %.

11. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez gmine ulepszenia, majace
wptyw na wysoko$¢ stawki czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona.

Rozdzial VI
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Dabréwno oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach.

1. Lokale i budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Dabréwno beda zarzadzane, jak
dotychczas przez Wojta Gminy Dabrowno, zgodnie z przepisami ustawy o samorzadzie gminnym i ustawie
0 ochronie praw lokatorow wymienionej na wstepie.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy polega migdzy innymi na zabezpieczeniu nieruchomosci
przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywaniu czynno$ci zwiazanych z naliczeniem czynszu i windykacja
tych naleznosci, dokonywaniem biezacych przegladow instalacji oraz wykonywaniem remontdéw biezgcych
1 modernizacji lokali i budynkow.

] Rozdzial VII
Zrédlo finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:

a. przychody z tytulu najmu lokali mieszkalnych,

b. przychody z tytulu wynajmu lokali uzytkowych,

c. cze$¢ przychodow z tytutu sprzedazy lokali gminnych,

d. dofinansowanie przedsigwzi¢¢ inwestycyjnych z dochodow wiasnych Gminy Dabréwno,
e. dotacje z budzetu Panstwa,

f. inne $rodki (np. Fundusze Doptat, kredyty, fundusze specjalne, darowizny).

Rozdzial VIII
Wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, a takze wydatki inwestycyjne.

1. Wysokos$¢ wydatkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2026-2030 oszacowano na
poziomie dotychczas ponoszonych kosztéw z uwzglednieniem zmian w zasobie.

2. Zaklada si¢, ze w latach 2026-2030 - podstawowym zrodtem finansowania kosztow remontow lokali
i budynkow bedzie rosnaca cze$¢ wptywow z czynszow 1 oplat za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
srodki pochodzace za sprzedazy mieszkan.

3. Uzupemhiajgcymi $srodkami finansowania bgedg dodatki mieszkaniowe i $rodki niezbedne z budzetu Gminy
Dabréwno.
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4. Wysokos¢ wydatkow w latach 2026-2030 z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
1 koszty modernizacji lokali i budynkéw oraz koszty zarzadu nieruchomos$ciami, planowane sag w nastepujacy
Sposob:

Rok Koszty remontow
2026 5000,00 zt
2027 20.000,00 zt
2028 20.000,00 zt
2029 20.000,00 zt
2030 15.000,00 zt

5. W latach 2026-2030 wydatki inwestycyjne beda realizowane pod warunkiem pozyskania $rodkow
finansowych okreslonych w Rozdziale I ust. 2 pkt b Programu.

Rozdzial IX
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Dabréwno.

Dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy
to w szczegodlnosci:

a. systematyczna dbatos¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali i budynkéw oraz
dochodzenie do zatozonych standardow,

b. stopniowa realizacja i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne,

c. biezaca windykacja naleznoséci czynszowych oraz podejmowanie innych dzialan w celu zapewnienia
regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytutu czynszu,

d. wspieranie najemcOw w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu, majacych na celu podniesienie standardu
technicznego lokalu,

e. sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Dabréwno,

f. pozyskiwanie zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo socjalne i komunalne.
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