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UCHWALA NR XXV/175/2025
RADY GMINY ISTEBNA

z dnia 27 listopada 2025 r.

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Istebna
na lata 2026-2030”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2025r. poz. 1153) oraz art.21 ust. 1 pkt 1 iust. 2ustawy zdnia 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 Istebna
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢c Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Istebna na lata
2026-2030, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego i wchodzi w zycie
z dniem 1 stycznia 2026 r.

Przewodniczaca Rady

Magdalena Mucha



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego

Poz. 7262

Zatacznik do uchwaty nr XXV/175/2025

Rady Gminy Istebna
z dnia 27 listopada 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Istebna na lata

2026-2030

Rozdzial 1.

Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Istebna w latach

2026-2030

§ 1. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Istebna.

2. Mieszkaniowy zasdéb Gminy stanowig lokale bedace wlasnoscig Gminy Istebna.

3. Mieszkaniowy zasoéb Gminy tworza lokale mieszkalne, w budynkach stanowigcych wiasnos¢ Gminy.
Okresla si¢ istniejacy na dzien 30 wrzesnia 2025 r. mieszkaniowy zas6b Gminy wilosci 31 lokali
mieszkalnych, o tacznej powierzchni uzytkowej (P.u.) 1451,75 m?, usytuowane w 7 budynkach, co przedstawia
tabela nr 1.

Wielkos$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy na dzien 30 wrzesnia 2025 r. (tabela nr 1)

Lp. Budynek Ilo$¢ lokali mieszkalnych Powierzchnia uzytkowa (w m?)
1. Istebna 751 4 194,30
2. Istebna 732 5 209,25
3. Istebna 1000 1 41,00
4. Istebna 859 10 432,57
5. Jaworzynka 641 5 219,47
6. Jaworzynka 692 3 167,71
7. Koniakow 668 187,45
Lacznie 1 451,75

Prognoza dotyczaca wielkos$ci zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2026-2030 (tabela nr 2)

Rok Liczba lokali mieszkalnych
2026 32
2027 32
2028 32
2029 32
2030 32

przedstawia tabela nr 3.

§ 2. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy na dzien 30 wrze$nia 2025 r.

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy na dzien 30 wrze$nia 2025 r. (tabela nr 3)

Lp. Budynek P.u. Liczba Kanalizacja, Opis budynku Stan techniczny
w m? lokali ¢.0., instalacja
elektryczna
Budynek dwukondygnacyjny,
czeSciowopodpiwniczony,
1. Istebna 751 194,30 4 Tak murowany, stropyzelbetowe,

pokrycie dachu wykonane
z blachy trapezowe;j

zadowalajacy
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Budynek dwukondygnacyjny,
podpiwniczony, murowany,
2. Istebna 732 209,25 5 Tak stropy zelbetowe, pokrycie
dachu wykonane z blachy dostateczny
trapezowe;j
Budynek trzykondygnacyjny,
czgéciowo podpiwniczony,
3. Istebna 1000 41,00 1 Tak murowany, stropy zelbetowe, zadowalajacy
pokrycie dachu wykonane z
blachy trapezowe;j
Budynek dwukondygnacyjny,
podpiwniczony z uzytkowym
poddaszem, murowany,
4. Istebna 859 432,57 10 Tak stropy zelbetowe, pokrycie dostateczny
dachu wykonane z blachy
trapezowej
Budynek murowany, pokrycie
dachu wykonane z blachy zadowalajacy
5. Jaworzynka 641 219,47 5 Tak
Budynek murowany, pokrycie
dachu wykonane z blachy
6. Jaworzynka 692 167,71 3 Tak dostateczny
Budynek dwukondygnacyjny,
podpiwniczony z uzytkowym
poddaszem, murowany,
7. Koniakoéw 668 187,45 3 Tak stropy zelbetowe, pokrycie zadowalajacy
dachu wykonane z blachy
trapezowe;j
Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2026-2030 (tabela nr 4)
Lp. Budynek Rok P. u. w m? Liczba lokali Stan techniczny
2026 4 zadowalajacy
2027 4 zadowalajacy
1. Istebna 751 2028 194,30 4 zadowalajacy
2029 4 zadowalajacy
2030 4 zadowalajacy
2026 5 dostateczny
2027 5 zadowalajacy
2. Istebna 732 2028 209,25 5 zadowalajacy
2029 5 zadowalajacy
2030 5 zadowalajacy
2026 1 zadowalajacy
2027 1 zadowalajacy
3. Istebna 1000 2028 41,00 1 zadowalajacy
2029 1 zadowalajacy
2030 1 zadowalajacy
2026 10 dostateczny
2027 10 dostateczny
4, Istebna 859 2028 432,57 10 dostateczny
2029 10 dostateczny
2030 10 zadowalajacy
2026 5 zadowalajacy
2027 5 zadowalajacy
5. Jaworzynka 641 2028 219,47 5 zadowalajacy
2029 5 zadowalajacy
2030 5 zadowalajacy
2026 4 dostateczny
2027 4 dostateczny
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2028 4 zadowalajacy
6. Jaworzynka 692 2029 167,71 4 zadowalajacy
2030 4 zadowalajacy
2026 3 zadowalajacy
2027 3 zadowalajacy
7. Koniakow 668 2028 187,45 3 zadowalajacy
2029 3 zadowalajacy
2030 3 zadowalajacy

Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2026-2030 (tabela nr 4)

Uzyte w tabelach nr 3 i 4 okre$lenia oznaczaja:

»stan techniczny dostateczny” — 20-35% elementy budynku wykazuja ubytki iuszkodzenia, ale
nie powoduja zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia, dokonywanie biezacych remontéw, budynek
wymaga modernizacji w poszczegdlnych latach;

»Stan techniczny zadawalajacy” — 10-20% elementy budynku wykazuja nieznaczne cechy zuzycia,
nie zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia, dokonywanie biezacych remontow, budynek nie wymaga
modernizacji w poszczegdlnych latach.

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

§ 3. 1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia wyznacza potrzeby
wykonania biezacych i kapitalnych remontow oraz modernizacji.

2. Budynki i lokale wymagajg remontéw i modernizacji ze wzgledu na ich wiek, ogélny stan techniczny
1 konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepiséw techniczno-budowlanych.

3. Priorytetowym celem remontow i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku
z tym w pierwszej kolejnosci podejmowane beda prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji budynkow,
modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego. Podejmowane
remonty zapewnig uzyskanie zasobu mieszkaniowego na zadowalajagcym poziomie technicznym
gwarantujgcym:

a) w zakresie standardu budynkow:

- stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo,

- estetyczny stan elewacji budynku,

- sprawna instalacje elektryczng i odgromowa,

- sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

- schludne 1 estetyczne klatki schodowe,

- zakonserwowane obrobki blacharskie i szczelne pokrycia dachowe;
b) w zakresie standardu lokali mieszkalnych:

- sprawne 1 odpowiednie do kubatury zrodta ciepta,

- sprawng wentylacje w kuchni i w tazience,

- sprawng stolarke okienng i drzwiowa,

- sprawng instalacj¢ elektryczna,

- wyposazenie lokalu w urzadzenia sanitarne.

4. Szacuje sig, ze stan techniczny i stopien zuzycia zasobu mieszkaniowego oraz jego wielkos¢ i wysokosé
srodkow finansowych niezbednych do doprowadzenia zasobu do nalezytego stanu wymagaja okresu 5 lat dla
uzyskania znaczacej poprawy.
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5. Analiza potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji uwzglednia utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Gminy, na takim poziomie, aby nie ulegal pogorszeniu, a w miar¢ mozliwosci finansowych stopniowo sie¢
polepszat, w tych przypadkach, gdzie okreslany jest jako dostateczny.

6. Zakres remontow warunkowany jest wielkoscig corocznych wpltywow z tytutu czynszow za lokale oraz
przyznawanymi na ten cel §rodkami budzetowymi, a w przypadku prac modernizacyjnych polegajacych na
podwyzszaniu standardu budynkéw uzalezniony jest od pozyskiwania zewnetrznych (pozabudzetowych)
srodkéw na ich przeprowadzenie.

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

Plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali w latach 2026-2030

(tabela nr 5)
Rok Planowany zakres remontéw i modernizacji lokali Prognozowane koszty
i budynkow z zasobu Gminy modernizacji i remontow
Remonty Planowany zakres remontéw Koszty w tys. zi
2026 Biezace utrzymanie* 112,38
2027 Biezgce utrzymanie 88,00
2028 Biezgce utrzymanie 96,80
2029 Biezgce utrzymanie 106,48
2030 Biezace utrzymanie 117,13
Modernizacje Planowany zakres modernizacji Koszty w tys. zl
2026 Modernizacja budynkow: 130,00
w tym:

-Istebna 732 (opracowanie dokumentacji projektowej) 80,00

-Jaworzynka 641 (opracowanie dokumentacji projektowej) 50,00
2027 Modernizacja budynku Istebna 732 — wykonanie robot 250,00

budowlanych polegajacych na:

a) dociepleniu taw $cian fundamentowych;

b) wykonaniu instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej;

¢) wykonaniu rob6t ogélnobudowlanych.
2028 Brak modernizacji 0
2029 Brak modernizacji 0
2030 Brak modernizacji 0

* Biezace utrzymanie obejmuje: malowanie klatek schodowych,

remonty instalacji wodno-

kanalizacyjnych oraz elektrycznych, czyszczenie komindéw, drobne prace remontowe powstate w skutek
nieprzewidzianych awarii, malowanie i odgrzybianie mieszkan.

Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 4. Nie planuje si¢ sprzedazy lokali w latach 2026-2030 ze wzglgdu na niewielki ich zasob, co przedstawia
tabela nr 6, gdyz planujac potencjalng sprzedaz lokali mieszkalnych nalezy mie¢ na uwadze zmniejszanie ilo$ci
lokali w zasobach Gminy.

Tabela nr 6

Rok Planowana sprzedaz lokali
2026 Nie planuje si¢ sprzedazy lokali
2027 Nie planuje si¢ sprzedazy lokali
2028 Nie planuje si¢ sprzedazy lokali
2029 Nie planuje si¢ sprzedazy lokali
2030 Nie planuje si¢ sprzedazy lokali
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Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizZania czynszu

§ 5. 1. W celu zapewnienia wlasciwego gospodarowania lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy, polegajagcego na poprawie warunkow mieszkaniowych lokatorow oraz na utrzymaniu
poszczegdlnych obiektow we wlasciwym stanie technicznym, przyjmuje si¢ do realizacji nastepujace zasady
polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Gminy:

1) Czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
ustala Wojt Gminy Istebna w drodze zarzadzenia.

2) Przy ustalaniu stawki czynszu za 1 m? nalezy uwzgledni¢ czynniki obnizajgce i podwyzszajagce warto$é
uzytkowa lokalu (tabela nr 7).

Tabela nr 7
Lp. Czynniki obnizajace i podwyzszajace Wysokos$¢ procentowa Wysoko$¢ procentowa
wysoko$¢ stawki bazowej czynszu obnizenia stawki bazowej podwyzZszenia stawki
czZynszu bazowej czynszu
1. | Potozenie budynku w centrum miejscowosci 0% +10%
2. | Potozenie lokalu w przyziemiu budynku -10% 0%
3. | Stan techniczny budynku zadowalajacy 0% +10%
4. | Stan techniczny budynku dostateczny 0% +5%
5. | Brak tazienki w lokalu -10% 0%
6. | Brak toalety w lokalu -10% 0%
7. | Brak centralnego ogrzewania w lokalu -10% 0%
8. | Wyposazenie lokalu w tazienke z toaleta 0% +10%
9. | Wyposazenie lokalu w centralne ogrzewanie 0% +10%
oraz sie¢ wodociggowo-kanalizacyjna

Uzyte w tabeli nr 7 okreslenia oznaczaja:
»przyziemie” — potozenie lokalu na poziomie piwnic;

»centrum miejscowosci” — przez centrum miejscowosci nalezy rozumie¢ obszar o szczegdlnym
znaczeniu w kwestii zaspokajania potrzeb mieszkancow, na ktérym usytuowane sg obiekty uzytecznosci
publicznej, obiekty kultury, rozwinigty uktad komunikacyjny i infrastruktura techniczna;

»Stan techniczny zadowalajacy” oraz ,,stan techniczny dostateczny” — zdefiniowane sa w rozdziale 1
§ 2.

Rozdzial 5.
Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach

§ 6. 1. Zarzadca lokalami ibudynkami stanowigcymi wlasno§¢ Gminy Istebna, wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy jest Wojt Gminy Istebna.

2. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym polega na:
1) ustalaniu oraz pobieraniu czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokali mieszkalnych;

2) dokonywaniu konserwacji, remontoéw i modernizacji budynkow oraz lokali, stosownie do poziomu $rodkow
finansowych przeznaczonych na ten cel oraz do stopnia zuzycia stanu technicznego;

3) utrzymaniu w nalezytym stanie technicznym budynkow oraz lokali komunalnych.
3. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym jest prowadzone zgodnie z zasadami:
1) racjonalizacja i optymalizacja kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego;

2) zachowanie budynkéw we wlasciwym stanie technicznym poprzez wykonywanie biezacych drobnych
napraw i remontow;
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3) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania lokali ibudynkow poprzez dokonywanie wymaganych
przepisami prawa przegladéw i konserwacji oraz niezwloczne usuwanie usterek.

4. Zaktada sig, ze w latach 2026-2030 nie nastgpi zmiana w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Gminy.

] Rozdzial 6.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 7. 1. Przyjmuje si¢ zasade samofinansowania gospodarki mieszkaniowej w zakresie biezacego utrzymania
zasobu mieszkaniowego Gminy. Z kolei kapitalne remonty i modernizacja beda przeprowadzane po otrzymaniu
na ten cel zewnetrznych srodkow.

2. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, w tym biezacej eksploatacji budynku powinny by¢
pokrywane z wptywow z najmu lokali mieszkalnych i budzetu Gminy Istebna.

3. Przez koszty biezacej eksploatacji rozumie si¢: koszty administrowania, koszty konserwacji, koszty
utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspodlnego
uzytkowania, w tym oplaty za utrzymanie czystosci.

4. W kolejnych latach obowiazywania Programu przewidywane zrodta finansowania gospodarki
mieszkaniowej obrazuje ponizsza tabela:

Tabela nr 8
Rok Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej Prognozowana wysokos$¢ wplywow
z gospodarki mieszkaniowej
(wartos$¢ netto w zh)
2026 wplywy z najmu lokali mieszkalnych 202 200
2027 wplywy z najmu lokali mieszkalnych 222 420
2028 wplywy z najmu lokali mieszkalnych 244 662
2029 wplywy z najmu lokali mieszkalnych 269 128
2030 wplywy z najmu lokali mieszkalnych 296 041

Rozdzial 7.

Wysoko$¢ kosztéow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne

§ 8. Srodki na realizacje wydatkéw w roku budzetowym zabezpiecza sie kazdego roku w budzecie Gminy
Istebna.

§ 9. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy sg wtasnoscig Gminy Istebna.

§ 10. Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach:

Tabela nr 9
Lp. Wyszczegodlnienie Lata (warto$¢ brutto w tys. zt)
(prognozowane koszty) 2026 2027 2028 2029 2030
1. | Koszty biezacej eksploatacji 150,50 165,55 182,11 200,32 220,35
2. 112,38 88,00 96,80 106,48 117,13

Koszty remontow

Koszty modernizacji lokali
i budynkow wchodzacych

3. . . 130,00 250,00 0 0 0
w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy
Koszty zarzadu
4, nieruchomosciami 8,08 8,08 8,88 8,88 9,77

wspolnymi, ktorych Gmina
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jest jednym ze
wspotwiascicieli

5. Koszty inwestycyjne 0 0 0 0 0

Rozdzial 8.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 11. 1. Majac na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy, okresla si¢ nastepujace dziatania:

1) coroczne zabezpieczanie w budzecie Gminy Istebna srodkéw na wykonywanie biezacych remontow;
2) pozyskiwanie zewnetrznych srodkéw finansowych na rozbudowg, przebudowe, adaptacje budynkow;

3) prowadzenie biezgcego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych przez najemcow,
poprzez skuteczng windykacje¢ zaleglosci czynszowych;

4) dostosowanie wielkos$ci mieszkan do wielkosci rodziny.

2. Gmina bedzie dazyta do poprawy stanu technicznego oraz do polepszenia warunkow mieszkaniowych,
jednakze nie przewiduje koniecznosci przydzielenia lokalu zamiennego na czas remontu, chyba, Ze zaistniata
sytuacja bedzie tego wymagata ze wzgledu na stan zagrozenia zdrowia lub zycia lokatorow.

3. Gmina nie przewiduje sprzedazy lokali w latach 2026-2030 ze wzglgdu na niewielki ich zasob, gdyz
planujac potencjalng sprzedaz lokali Gmina zmniejszytaby swoj zasob mieszkaniowy.
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