UCHWALA NR 135/XXV/2026
RADY GMINY I MIASTA WYSZOGROD

z dnia 31 marca 2026 .

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
i Miasta Wyszogrod na lata 20262030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 oraz art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r. poz. 1153 zpézn. zm.), w zwiazkuz art. 21 ust. 1 pkt 1 i pkt 2,
ust. 2 oraz ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725 z pdzn. zm.), uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta
Wyszogrod na lata 2026-2030, stanowiacy zalgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy i Miasta Wyszogrdd.

§ 3. Traci moc Uchwata Nr 171/XXVIIl/2021 Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd z dnia 9 marca 2021 r.
w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta
Wyszogrod na lata 2021-2025.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady Gminy
1 Miasta Wyszogrod

Joanna
Urszula Misiakowska
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Zatgcznik Nr 1

do Uchwaty Nr 135/XXV/2026
Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd
z dnia 31 marca 2026 .

WIELOLETNI PROGRAM

GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM

ZASOBEM GMINY | MIASTA
WYSZOGROD

NA LATA 2026-2030




Spis tresci:
Wstep

l. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta
Wyszogrdod w poszczegdlnych latach

I. Analiza potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata

. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

V. Sposodb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy i Miasta Wyszogrod

VI. Zrédfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

VII. Wysokos¢ wydatkéow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty

remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkdw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy i Miasta Wyszogrod

VIII. Dziatania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy i Miasta Wyszograéd
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WSTEP

Niniejszy Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Wyszogréd, zwany
dalej, Programem”, opracowany zostat na podstawie art. 4 ust. 1 oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 Ustawa o ochronie
praw lokatorow z dnia 21 czerwca 2001 r. (tekst jednolity: Dz. U. 2023 poz. 725), a takze art. 1 ust. 1 Ustawa o
samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (tekst jednolity: Dz. U. 2025 poz. 1153 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, jednym z podstawowych zadan wtasnych gminy jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdw wspdélnoty samorzgdowej. Realizacja
tego obowigzku stanowi istotny element polityki spotecznej gminy i powinna by¢ traktowana jako jedno z jej
priorytetowych zadan. Posiadanie lokalu mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie sie rodziny jako podstawowe;j
komorki spotecznej. Jednoczesnie lokal mieszkalny, jako dobro o znacznej wartosci ekonomicznej, pozostaje
trudno dostepny dla wielu gospodarstw domowych. W konsekwencji na gminie spoczywa obowigzek prowadzenia
odpowiedzialnej i racjonalnej polityki mieszkaniowej. Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
mieszkancy gminy tworzg z mocy prawa wspolnote samorzagdowa. Jednakze przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw wskazujg, ze obowigzek zapewnienia lokali w ramach najmu socjalnego, lokali zamiennych oraz
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dotyczy — na zasadach i w przypadkach okreslonych ustawg — gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Oznacza to, ze pomoc mieszkaniowa realizowana w ramach gminnego zasobu
kierowana jest do oséb spetniajgcych ustawowe kryteria.

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasobem tymczasowych pomieszczen powinno odbywaé
sie zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki, o ktérych mowa w art. 12 Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity: Dz. U. 2024 poz. 1145), z uwzglednieniem przepisow
Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (tekst jednolity: Dz. U. 2024 poz. 725 z pdzn. zm.). Obejmuje to zaréwno
dziatania zmierzajgce do utrzymania substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym, jak i racjonalne
zarzadzanie nieruchomos$ciami w sposdb zapewniajgcy mozliwie najpetniejsze wykorzystanie posiadanego
zasobu. Istotnym elementem polityki mieszkaniowej jest réwniez przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu oraz
wspieranie integracji mieszkancéw poprzez odpowiednie ksztattowanie struktury najmu w budynkach i zespotach
mieszkaniowych.

W ramach realizacji zadan wtasnych Gmina i Miasto Wyszogréd podejmuje dziatania zmierzajgce do ograniczania
liczby osdb oczekujgcych na przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Za dziatania racjonalne uznaje sie
w szczegdlnosci:

— zapewnienie biezgcej realizacji zadan w zakresie pomocy mieszkaniowej;
— stopniowe ograniczanie obcigzen finansowych gminy wynikajgcych z roszczen odszkodowawczych zwigzanych
z niewywigzaniem sie z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego lub tymczasowego pomieszczenia.

Program okres$la priorytety w gospodarowaniu lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy i Miasta Wyszogréd, w szczegdlnosci:

— dazenie do optymalnego wykorzystania zasobu poprzez zmniejszanie liczby lokali niezagospodarowanych;

— wprowadzanie i doskonalenie instrumentow stuzgcych skutecznemu egzekwowaniu naleznosci z tytutu najmu
oraz ograniczaniu zadtuzenia;

— usprawnienie procesow wykwaterowan z budynkdéw o ztym stanie technicznym lub przeznaczonych do
oproznienia z uwagi na wazny interes gminy;

—sukcesywng poprawe stanu technicznego zasobu, w tym realizacje niezbednych remontdéw i modernizacji oraz
likwidacje barier architektonicznych;

— racjonalizacje struktury najmu poprzez dostosowanie wielkosci lokali do potrzeb i mozliwosci najemcow;

— prowadzenie polityki czynszowej zmierzajgcej do stopniowego dostosowywania stawek czynszowych do
rzeczywistych kosztéw utrzymania zasobu.
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Program obejmuje elementy wskazane w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w szczegdlnosci:
prognoze wielkosci i stanu technicznego zasobu, analize potrzeb remontowych, plan sprzedazy lokali, zasady
polityki czynszowej, sposdb zarzadzania zasobem, Zrédta finansowania oraz planowane wydatki w kolejnych
latach. Przepisy te stosuje sie odpowiednio do zasobu tymczasowych pomieszczen.

W przypadku zaistnienia zmian uwarunkowan prawnych, finansowych lub spotecznych Program moze podlegac
aktualizacji.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY
| MIASTA WYSZOGROD W POSZCZEGOLNYCH LATACH

1. Zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogrod — wielkos¢ i struktura

Mieszkaniowy zaséb Gminy i Miasta Wyszogrdd, wedtug stanu na dzien sporzgdzenia niniejszego dokumentu,
obejmuje 29 budynkdw, w ktdrych znajduje sie tagcznie 103 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni uzytkowej 3
329,43 m?.

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Wyszogréd wchodza:

1. lokale komunalne — w liczbie 96 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej 3 109,14, m?, co stanowi 93,38%
tgcznej powierzchni uzytkowej zasobu; lokale przeznaczone w ramach najmu socjalnego — w liczbie 7
lokali o tacznej powierzchni uzytkowej 220,29 m?, co stanowi 6,62% tacznej powierzchni uzytkowe;
zasobu.

2. Szczegodtowe zestawienie budynkow i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta
Wyszogrod okresla tabela nr 1 stanowigca integralng czesc niniejszego dokumentu.

Wykres nr 1

lokale w trybie - Struktura powierzchniowa zasobu

najmu socjalnego

6,62,% \

= [okale komunalne

= lokale w trybie najmu socjalnego
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Tabela nr 1 Zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogréd

Lp. Adres ;i;;z:;i;nlji!; Powierzchnia w m?
1 Grodkowo 13 4 179,00
2 Grodkowo 14 7 344,66
3 Grodkowo 15 4 161,00
4 Kilinskiego 21 3 54,00
5 Klasztorna 13 3 123,00
6 Narutowicza 14 1 18,00
7 Niepodlegtosci 9 4 110,64
8 Okdlna 3 2 91,40
9 Okodlna 3a 1 45,20
10 Ptocka 36B 1 44,00
11 Ptocka 36C 2 88,00
12 Ptocka 36D 1 34,00
13 Ptocka 36E 1 45,00
14 Ptocka 38 3 76,00
15 Rebowska 25 6 187,00
16 Rebowska 27 7 193,00
17 Rebowska 28 6 136,00
18 Rebowska 33 4 124,71
19 Rebowska 35 4 152,00
20 Rebowska 36 2 56,00
21 Rebowska 38 4 171,00
22 Rebowska 4 4 114,00
23 Rebowska 42 1 20,00
24 Rebowska 57 7 198,00
25 Rebowska 6 4 92,00
26 Rebowska 7;9;11 3 115,22
27 Rynek 12 6 158,00
28 Rynek 15 6 171,60
29 Zamiescie 9 1 27,00
Razem: 103 3329,43
W tym lokale z najmem socjalnym:
1 Kilinskiego 21 3 54
2 Klasztorna 13 3 123
3 Grodkowo 13 1 43,29
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Razem: 7 220,29
Wynajmowanie lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wyszogréd
reguluje Uchwata nr 111/XIX/2016 Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd z dnia 20 kwietnia 2016 roku (zwana dalej
Luchwatg”).

Mieszkaniowy zaséb gminy tworzg lokale stanowigce wtasnos$¢ Gminy i Miasta Wyszogrdd. Najem ww. lokali
przystuguje osobom, ktére nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, o niskim dochodzie
gospodarstwa domowego; osobom petnoletnim, zamieszkujgcym w Gminie Wyszogrdd co najmniej 5 lat. W
wyjatkowych przypadkach, Burmistrz Gminy i Miasta Wyszogréd moze wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy
najmu z innymi osobami, o ile jest to uzasadnione interesem lokalnej spotecznosci.

Przywotana wyzej uchwata okresla zasady najmu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Wyszogrdd, ich
zamiany, jak réwniez zasady nabycia tytutu prawnego do lokalu oraz tryb rozpatrywania wnioskéw o najem
lokalu i kontroli spoteczne;.

Umowe najmu lokalu zawiera sie w pierwszej kolejnosci z osobami posiadajgcymi niski dochdd, rozumiany
jako $redni dochdéd z ostatnich 6 m-cy przypadajgcy na jedng osobe zgtoszong do wspdlnego zamieszkiwania,
nie przekraczajgcy wskazane w uchwale wartosci —w zaleznosci czy umowa dotyczy lokalu mieszkalnego na
czas nieokreslony, czy tez najmu socjalnego lokalu.

Zawarcie umowy najmu poprzedza ztozenie do Burmistrza Gminy i Miasta stosownego wniosku o najem wraz
z wymaganymi zatgcznikami. Przedmiotowe wnioski przyjmuje sie w okresie od 01 stycznia do 31
pazdziernika kazdego roku. Wnioski umieszcza sie na rocznej liscie prowadzonej w formie rejestru. Bez
rozpatrzenia pozostajg wnioski posiadajgce braki formalne, nie uzupetnione w odpowiednim czasie, wnioski
ztozone po wskazanym terminie oraz wnioski oséb, ktére w okresie ostatnich 5 lat zbyty badz dobrowolnie
zdaty nieruchomos¢ lub lokal mieszkalny, ktérego byty wtascicielem badz wspétwtascicielem.

Sporzadza sie liste wnioskow zakwalifikowanych i oczekujgcych na przydziat lokalu na lata nastepne, ktdra
jest opiniowania przez odpowiednig Komisje powotang stosownym Zarzgdzeniem Burmistrza Gminy i Miasta
Wyszogrdod. Ostatecznie liste zatwierdza Burmistrz.

Przydziat lokali nastepuje wg. kolejnosci osdb umieszczonych na liscie, przy uwzglednieniu rodzaju lokalu
odpowiedniego dla struktury gospodarstwa domowego wnioskodawcy.

Ostateczng decyzje o przydziale lokalu podejmuje Burmistrz Gminy i Miasta Wyszogrdod. [losé corocznie
zrealizowanych wnioskow jest gtdownie uzalezniona od liczby wolnych lokali, nadajacych sie do zasiedlenia.

Tabela nr 2 Whnioski mieszkaniowe pozostajgce w ewidencji w latach 2021-2025 oraz sposdéb ich realizacji

Li ioské . . . . .
iczba W.nlOS oW Liczba wnioskéw pozytywnie zweryfikowanych % pozytywnej
Rok pozostajacych w o
ewidencji w danym roku weryfikacji
2021 15 7 46,7%
2022 22 12 54,5%
2023 18 6 33,3%
2024 13 6 46,2%
2025 19 7 36,8%

Dane przedstawione w tabeli majg charakter roczny i odnoszg sie do liczby wnioskdw pozostajgcych w ewidencji

w danym roku. W zwigzku z tym nie dokonano ich sumowania, gdyz te same wnioski mogty wystepowac w
ewidencji w wiecej niz jednym roku
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Wykres nr 2

25
20
15
10

LhLL

WNIOSKI MIESZKANIOWE W LATACH
2021-2025 POZYTYWNIE ROZPATRZONE

M liczba wnioskow pozostajgcych w ewidencji w latach 2021-2025

M liczba wnioskdw rozpatrzonych pozytywnie/pozytywnie zweryfikowanych

2021 2022 2023 2024 2025

Tabela nr 3 Listy mieszkaniowe w latach 2021-2025 oraz ich realizacja

2021 2022 2023 2024 2025

liczba osob/ rodzin objetych listami

31 30 23 19 23

mieszkaniowymi

liczba osob/ rodzin objetych listami
mieszkaniowymi , ktérych wnioski 3 5 6 3 5
zostaty zrealizowane

liczba osdb/ rodzin objetych listami
mieszkaniowymi ktérych wnioski 28 25 18 16 18
oczekuja na realizacje

Dane zawarte w tabeli nr 3 przedstawiajg stan list mieszkaniowych w latach 2021-2025 oraz liczbe wnioskdow
zrealizowanych w poszczegdlnych latach. Liczba osdb i rodzin oczekujgcych na przydziat lokalu ulegata
stopniowym zmianom, co wynikato z biezgcej realizacji wnioskdw oraz aktualnych mozliwosci mieszkaniowych.

Wykres nr 3
REALIZACJA LIST MIESZKANIOWYCH W LATACH
2021-2025

M liczba 0s6b/ rodzin objetych listami mieszkaniowymi
H liczba 0s6b/ rodzin objetych listami mieszkaniowymi , ktdych wnioski zostaty zrealizowane

liczba 0séb/ rodzin objetych listami mieszkaniowymi ktérych wnioski oczekujg na realizacje

= % S
o
o Y
S a © ’u\‘)
n © n
m (32} 0
2021 2022 2023 2024 2025
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Dane na wykresie obrazujg coroczny stan realizacji list mieszkaniowych w latach 2021-2025. Przedstawiajg liczbe
0s6b i rodzin ujetych na listach, tych ktdrych wnioski zostaty zrealizowane w danym roku oraz oséb oczekujgcych
na realizacje na koniec roku. Dane pozwalajg na ocene dynamiki realizacji potrzeb mieszkaniowych w
analizowanym okresie.

W obrebie gminnego zasobu mieszkaniowego dopuszcza sie mozliwos¢ dokonywania zamian lokali, pod
warunkiem spetnienia przestanek okres$lonych w uchwale, w szczegdlnosci gdy:

1. zmiana lokalu jest uzasadniona jego potozeniem w budynku, standardem wyposazenia technicznego lub
metrazem;

2. dwdch najemcow wystgpi wspdlnie z wnioskiem o dokonanie zamiany zajmowanych lokali;

3. najemca posiada zadtuzenie czynszowe obejmujgce okres co najmniej 12 miesiecy — wéwczas mozliwe
jest przeniesienie do lokalu o mniejszej powierzchni niz dotychczas uzytkowany.

Ksztattowanie wielkosci oraz struktury zasobu mieszkaniowego gminy powinno odpowiadac realnym potrzebom
lokalnej spotecznosci. Uwarunkowania te wynikajg przede wszystkim z:

1. utrzymujgcego sie zainteresowania mieszkaniami o relatywnie niskich stawkach czynszu, szczegdinie
wsrod ludzi mtodych, w tym osdb opuszczajgcych placowki opiekuriczo-wychowawcze;

2. stopniowego zmniejszania liczby dostepnych lokali, spowodowanego wytgczaniem z eksploatacji
budynkéw w ztym stanie technicznym;

3. obowigzku zabezpieczenia lokali przeznaczonych na najem socjalny w zwigzku z realizacjg orzeczen
eksmisyjnych wydawanych przez sady.

Dotychczasowa praktyka oraz analiza dostepnych danych wskazujg, ze zapotrzebowanie na lokale komunalne
wynajmowane na czas nieoznaczony pozostanie na zblizonym poziomie. Jednoczesnie nalezy spodziewad sie
systematycznego wzrostu potrzeb w zakresie lokali socjalnych, co uzasadnia state zwiekszanie ich udziatu w
strukturze zasobu.

Dla ograniczenia deficytu mieszkaniowego w latach 2021-2025 konieczne jest prowadzenie dziatan
modernizacyjnych w budynkach nalezgcych do gminy, tak aby poprawic ich stan techniczny oraz zwiekszy¢
dostepnos¢ lokali.

2.0kreslenie stanu technicznego zasobu

Ze wzgledu na znaczny wiek budynkéw wchodzgcych w sktad zasobu Gminy i Miasta Wyszogrdd, z ktérych niemal
potowa zostata wzniesiona przed 1900 rokiem, stan techniczny czesci z nich wymaga szczegdlnej uwagi i
podejmowania systematycznych dziatan remontowych.

Regularne okreslanie stopnia zuzycia technicznego budynkdw stanowi jeden z kluczowych elementéw wtasciwego
zarzgdzania zasobem mieszkaniowym. Ocena stanu technicznego obiektéw pozwala na racjonalne planowanie
zarowno remontéw biezgcych, jak i prac o charakterze kapitalnym, a takze umozliwia ustalenie kolejnosci realizacji
niezbednych prac modernizacyjnych.

Na stan techniczny budynkdéw wptywa szereg czynnikdw, w szczegdlnosci:

e wiek budynku;

e rodzaj zabudowy;

e zastosowana konstrukcja budynku;

e rodzaj oraz stan pokrycia dachowego;

e sposdb wykonania podpiwniczenia oraz izolacji budynku;
e warunki gruntowe;

e sposob eksploatacji i utrzymania budynku.
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Dodatkowo istotny wptyw na stan techniczny zasobu majg réwniez takie elementy jak stan instalacji
wewnetrznych (w szczegdlnosci instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej oraz grzewczej), stopien zuzycia
elementdéw konstrukcyjnych budynku, a takze przeprowadzane w przesztosci prace remontowe i modernizacyjne.
Biezgce monitorowanie tych czynnikdw pozwala na wtasciwe zarzadzanie zasobem mieszkaniowym oraz
podejmowanie dziatar majgcych na celu poprawe bezpieczenstwa i standardu zamieszkania.

Tabela nr 4 Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Wyszogréd

Lp. Adres budynku buT:I(:)I:Ny V\:ZEP?Z?::nneie Stan techniczny
1 Grodkowo 13 1981 woda, kan., c.o. bardzo dobry
2 Grodkowo 14 1981 woda, kan., c.o. bardzo dobry
3 Grodkowo 15 1981 woda, kan., c.o. bardzo dobry
4 Kilinskiego 21 1910 wodocigg dobry
5 Klasztorna 13 1890 wodocigg Sredni
6 Narutowicza 14 1915 woda, kan. Sredni
7 Niepodlegtosci 9 1910 woda Sredni
8 Okodlna 3 1985 woda, kan. dobry
19 | Okdlna 3a 1985 woda, kan. dobry
10 | Ptocka 36B 1962 woda, kan. dobry
11 Ptocka 36C 1964 woda, kan. dobry
12 Ptocka 36D 1962 woda, kan. dobry
13 Ptocka 36E 1964 woda, kan., fa2. dobry
14 | Ptocka 38 1890 woda zty
15 Rebowska 25 1860 woda, kan. dobry
16 | Rebowska 27 1860 woda dobry
17 | Rebowska 28 1850 woda zty
18 | Rebowska 33 1890 woda, kan. dobry
19 Rebowska 35 1890 woda, kan. Sredni
20 | Rebowska 36 1890 woda Sredni
21 Rebowska 38 1870 woda, kan. Sredni
22 | Rebowska 4 1860 woda dobry
23 Rebowska 42 1960 woda, kan. dobry
24 Rebowska 57 1900 woda dobry
25 Rebowska 6 1870 woda dobry
26 Rebowska 7;9;11 1958 woda, kan. Sredni
27 | Rynek 12 1860 wodocigg dobry
28 Rynek 15 1820 wodocigg dobry
29 | Zamiescie 9 1920 woda dobry

Wykres nr 4
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STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW
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Wykres nr 5
STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW W
PODZIALE NA POWIERZCHNIE

2 000,00 T754,31

1500,00 1408,48

1 000,00 -

500,00 209,64
0,00 P
powierzchnia lokali w m?
® 1820-1900 ™ 1901-1950 ™ 1951-1990

| grupa

Zty stan — istnieje pilna potrzeba wykonania remontu w biezgcym roku (wymiany) co najmniej jednego z
elementdéw budynku, np. konstrukcji, pokrycia dachowego, instalacji, stolarki;
Il grupa
Sredni stan - w najblizszym czasie (do 2 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu (wymiany) co najmniej
jednego z elementéw budynku;
Il grupa
Dobry stan — w najblizszym czasie (do 5 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu (wymiany) co najmniej
jednego z elementéw budynku;
IV grupa
Bardzo dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do kolejnego przegladu technicznego
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Tabela nr 5 Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkdw

OCENA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW WG. GRUP KLASYFIKACII
lgr 2ty 9,68%
Ilgr Sredni 54,84%
I gr dobry 25,81%
IV gr bardzo dobry 9,67%

Wykres nr 6

OCENA STANU TECHNICZNEGO
BUDYNKOW

zty Sredni dobry M bardzo dobry

9,68%
54,84%
25,81%
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00%

PROCENTOWY UDZIAt W ZASOBIE BUDYNKOWYM

Prognoza stanu technicznego budynkéw w latach 2026—-2030

60,00%

Na podstawie analizy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy w latach poprzednich oraz przy

uwzglednieniu planowanych dziatan remontowych i modernizacyjnych, przyjmuje sie,

ze w okresie

obowigzywania niniejszego Programu nastepowac bedzie dalsza poprawa struktury technicznej budynkéw. W
latach 2021-2025 odnotowano systematyczne zmniejszanie udziatu budynkdéw zakwalifikowanych do | grupy
(stan zty) oraz stopniowe ograniczanie liczby obiektéw w Il grupie (stan $redni), przy jednoczesnym wzroscie
udziatu budynkéw w Il (stan dobry) i IV grupie (stan bardzo dobry). Tendencja ta bedzie kontynuowana w latach

2026-2030.
Celem strategicznym Gminy jest:

e catkowite wyeliminowanie budynkdw znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym,
e sukcesywne zmniejszanie liczby budynkdéw w stanie $rednim,

e zwiekszenie udziatu budynkéw w stanie dobrym i bardzo dobrym,

e zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania lokali mieszkalnych,

e racjonalizacja kosztéw utrzymania zasobu poprzez planowe remonty i modernizacje.

Realizacja powyzszych zatozen nastepowac bedzie poprzez:
e wykonywanie remontéw kapitalnych,
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e modernizacje instalacji wewnetrznych,
e termomodernizacje budynkow,
e poprawe efektywnosci energetycznej,
e w uzasadnionych ekonomicznie przypadkach —rozbidrke obiektéw, ktérych remont bytby niecelowy z
uwagi na nieproporcjonalnie wysokie koszty.
Prognozowana struktura stanu technicznego budynkéw

Zaktada sie, ze w latach 2026—2030 struktura techniczna zasobu bedzie ksztattowac sie nastepujgco:
e systematyczny wzrost udziatu budynkéw w IV grupie (stan bardzo dobry),
e utrzymanie stabilnego udziatu budynkdow w Il grupie (stan dobry),
e dalsze zmniejszanie udziatu budynkow w Il grupie (stan sredni),

brak budynkéw zakwalifikowanych do | grupy (stan zty).

Prognoza zaktada, ze do 2030 roku ponad 75% zasobu mieszkaniowego Gminy bedzie znajdowato sie w stanie
dobrym i bardzo dobrym, co wptynie na:

e poprawe warunkow mieszkaniowych,

e ograniczenie awaryjnosci infrastruktury,

e zmniejszenie kosztéw biezgcego utrzymania,
e wzrost wartosci majgtku komunalnego.

Kierunki dziatarh remontowych w latach 2026-2030

W celu osiggniecia zaktadanych wskaznikéw stanu technicznego, Gmina planuje:
1. coroczne opracowywanie planéw remontowych w oparciu o przeglady techniczne budynkéw,

priorytetowe traktowanie robdt zwigzanych z bezpieczeristwem konstrukcyjnym,

sukcesywne eliminowanie przestarzatych instalacji,

podejmowanie dziatarh zmniejszajgcych energochtonnos¢ budynkdw,

pozyskiwanie srodkow zewnetrznych (fundusze krajowe i unijne) na realizacje inwestycji.

ik W

Tabela nr 6 Prognoza stanu technicznego budynkéw w latach 2026-2030

ROK GRUPA ILOSC BUDYNKOW % (ilo$¢ bud./ 0g6Ina liczbe budynkow)

2026 IV gr 9 28%
Il gr 11 34%
Il gr 12 38%
| gr 0 0%
2027 IVgr 11 34%
[l gr 11 34%
Il gr 10 31%
| gr 0 0%
2028 IVgr 13 41%
Il gr 10 31%
II'gr 9 28%
| gr 0 0%
2029 IVgr 15 47%
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Il gr 9 28%

Il gr 8 25%
I gr 0 0%
2030 IVegr 17 53%
[l gr 8 25%
Il gr 7 22%
| gr 0 0%
Wykres nr 7

Prognoza stanu technicznego budynkow wg. grup

klasyfikacji
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3. Powiekszenie zasobu mieszkaniowego
Rozwdj zasobu mieszkaniowego Gminy Wyszogréd w latach 2024—-2030

Gmina i Miasto Wyszogréd odzyskuje lokale mieszkalne gtownie w wyniku naturalnego ruchu ludnosci
(opuszczenie lokalu lub zgon najemcy). Liczba lokali pozyskiwanych w ten sposéb w ramach istniejgcego zasobu
nie zabezpiecza w petni potrzeb wynikajgcych z ustawowego obowigzku zapewnienia lokali do najmu socjalnego,
lokali zamiennych oraz Swiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom o niskich dochodach.

W zwigzku z utrzymujacym sie deficytem mieszkan i rosngcym zapotrzebowaniem mieszkancow, priorytetem jest
pozyskiwanie lokali do najmu socjalnego poprzez zmiane sposobu uzytkowania istniejgcych budynkéw bedgcych
wtasnoscig gminy.

W ramach tego dziatania przewiduje sie mozliwos¢ realizacji remontéw lokali mieszkalnych na koszt przysztego
najemcy, obejmujaca:

e przeprowadzenie remontu w wyznaczonym terminie,
e ponoszenie przez najemce kosztow eksploatacji lokalu w trakcie remontu,
e zatwierdzenie zakresu prac przez witasciciela lokalu.

Korzysci tego rozwigzania:

e ograniczenie wydatkdw gminy na remonty,
e zmniejszenie ryzyka odmowy przyjecia lokalu z powodu jego stanu technicznego,
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e umozliwienie najemcom dostosowania lokalu do wtasnych potrzeb przy zachowaniu nadzoru
wiasciciela.

Przy planowaniu przeksztatcania budynkéw na lokale do najmu socjalnego nalezy rowniez ubiegac sie o wsparcie
z budzetu panstwa na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych (od 5 marca 2021 r.
schronisk dla oséb bezdomnych), ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 508, z 2021 r.
poz. 11, 223). Ustawa przewiduje udzielanie wsparcia podmiotom realizujgcym przedsiewziecia polegajgce na
tworzeniu lub modernizacji lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Dziatania te sg komplementarne do Uchwaty nr 336/LVII/2023 Rady
Gminy i Miasta Wyszogréd z dnia 28 listopada 2023 r., ktéra zatwierdza wniosek gminy o wsparcie finansowe z
Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na objecie udziatéw w Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej (SIM
sp. z 0.0.). taczne stosowanie obu instrumentdéw — remontéw przez najemcdédw oraz inwestycji w ramach SIM —
umozliwia efektywne zwiekszenie zasobu mieszkaniowego i poprawe dostepnosci mieszkan komunalnych i
czynszowych przy minimalnym obcigzeniu budzetu gminy.

Tabela: Rozwéj zasobu mieszkaniowego Gminy Wyszogrdd (2026—-2030)

Cel / Dziatanie

Zwiekszenie
liczby lokali
mieszkalnych

Remonty lokali
na koszt
najemcy

Wsparcie
finansowe z

RFRM —SIM sp.

Z 0.0.

Efekt synergii
dziatan

Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW

Opis

Adaptacja istniejgcych
pomieszczen i zmiana sposobu
uzytkowania na lokale mieszkalne

Mozliwos¢ przeprowadzenia
remontu przez przysztego najemce
W wyznaczonym terminie; najemca
ponosi koszty eksploatacji lokalu w
trakcie remontu; zakres prac
zatwierdzany przez wtasciciela

Zatwierdzenie wniosku gminy o
wsparcie finansowe z Rzgdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa
na objecie udziatéw w Spotecznej
Inicjatywie Mieszkaniowej

Potgczenie remontéw przez
najemcéw z inwestycjami
realizowanymi w ramach SIM

Oczekiwany efekt

Zwiekszenie zasobu
mieszkaniowego Gminy

Ograniczenie wydatkow
gminy, umozliwienie
najemcom dostosowania
lokalu do wtasnych potrzeb

Pozyskanie dodatkowych
Srodkdéw na rozwoj zasobu
mieszkaniowego,
zwiekszenie liczby lokali
komunalnych i
czynszowych

Efektywne zwiekszenie
dostepnosci mieszkan przy
minimalnym obcigzeniu
budzetu gminy

TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI, Z PODZIAtEM NA KOLEJNE LATA

1. Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych

Uwagi / powigzania

Dziatanie przewidziane
do realizacji do 2030 .

Procedura uzupetnia
dziatania inwestycyjne
gminy i minimalizuje
ryzyko odmowy
przyjecia lokalu

Zgodne z Uchwatg nr
336/LVII/2023 Rady
Gminy i Miasta
Wyszogrod z
28.11.2023 r.

Utatwia realizacje
polityki mieszkaniowej
i zwieksza komfort
przysztych najemcow

| MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE STANU

Gmina Wyszogrdéd realizuje obowigzki ustawowe w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osdéb
uprawnionych do najmu lokalu z gminnego zasobu. Oznacza to konieczno$¢ zapewnienia — w granicach
posiadanych mozliwosci — odpowiedniej liczby lokali przeznaczonych na najem socjalny oraz lokali zamiennych.
Rownolegle do wykonywania tych zadan prowadzone bedg state dziatania analityczne obejmujgce ocene liczby i
zasadnosci wnioskdw o udzielenie pomocy mieszkaniowe]j sktadanych przez osoby znajdujgce sie w trudnych
warunkach lokalowych i osiggajgce niskie dochody. Zaspokajanie potrzeb tej grupy mieszkancéw stanowi jedno z
ustawowych zadan wtasnych gminy.
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Zaktada sie, ze lokale o standardzie i uktadzie umozliwiajgcym ich przeznaczenie na cele socjalne lub zamienne
bedg w pierwszej kolejnosci wykorzystywane do realizacji obowigzkéw o charakterze obligatoryjnym, w
szczegdlnosci w zwigzku z wykonaniem prawomocnych orzeczen sgdowych oraz decyzji organdw nadzoru
budowlanego.

Pozostate osoby ubiegajgce sie o przydziat mieszkania z zasobu gminy bedg rozpatrywane zgodnie z zasadami
okreslonymi w uchwale Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd regulujacej tryb wynajmowania lokali wchodzgcych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

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

Potrzeby w zakresie remontéw budynkow i lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy i Miasta Wyszogrdd ustala Administrator zasobu, tj. Zaktad Gospodarki Komunalnej w Wyszogrodzie Spoétka

z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Plany remontéw na lata 2026—2030 sporzgdzane sg w porozumieniu z Urzedem Gminy i Miasta Wyszogrdd, w

oparciu o ocene stanu technicznego budynkdéw, uwzgledniajagc wyniki przeprowadzanych przegladow

technicznych oraz ekspertyz technicznych, opinii rzeczoznawcéw, wydanych nakazéw i zalecen, a takze kontroli

wtascicielskiej oraz kontroli przeprowadzanych przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Przeglady techniczne i dziatania remontowe realizowane sg zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —

Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U.2024 poz.725 z pdzn. zm.), co zapewnia zgodno$¢ planéw remontowych

z obowigzujgcymi wymogami prawa budowlanego.

Stan techniczny zasobu gminnego wykazuje duzg potrzebe szybkiego i kompleksowego remontowania zasobow

gminnych, bowiem brak przeprowadzania kapitalnych remontéw budynkéw, zwtaszcza tych najstarszych, moze

doprowadzi¢ do ich wytgczenia z uzytkowania, co w konsekwencji doprowadzi do zmniejszenia mieszkaniowego

zasobu Gminy i Miasta Wyszograéd.

Zatozenia standardow, jakim winien odpowiadaé mieszkaniowy zaséb Gminy i Miasta Wyszogrdd, sg nastepujace:

I. w zakresie budynkdéw:

elementy konstrukcji budynkdéw pozbawione zagrozen;

sprawna instalacja elektryczna przygotowana do zwiekszonych obcigzen wskutek korzystania ze sprzetu
gospodarstwa domowego;

instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan;
instalacja odgromowa z protokotem badan;

elewacja budynkow bez ubytkow w tynkach;

pokrycia dachowe szczelne i konserwowane;

kompletne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow;

malowane klatki schodowe i elementy stolarki

Il. w zakresie lokali:

sprawna instalacja elektryczna;

sprawna wentylacja w kuchni i w fazience;

odpowiednie do standardu lokalu wyposazenie w urzgdzenia sanitarne;
odpowiednio dobrane Zrdédto ogrzewania lokalu;

szczelna stolarka drzwiowa i okienna;

sprawna wewnetrzna instalacja sanitarna

AN

ASANENENENRN

AN N N NN

W przypadku wystgpienia jakichkolwiek pilnych prac, plan bedzie weryfikowany w koniecznym zakresie.

Tabela nr 7 Remonty zrealizowane

W 2021 prowadzone byty prace remontowe w 7 budynkach nalezgcych do zasobu Gminy i Miasta Wyszogréd.
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Zakres i koszt prac przedstawia ponizsza tabela.

1

NO b WwN

ul

ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.

Adres budynku
. Okdlna 3

Rebowska 33
Niepodlegtosci 9
Niepodlegtosci 9
Rynek 15
Rebowska 25
Rebowska 57

Zakres prac
Wymiana 3 szt. drzwi wejsciowych do czesci wspdlnych (klatek
schodowych)
Naprawa komina
Remont poszycia dachowego
Remont drewnianych schodéw
Wymiana drzwi wejsciowych do czesci wspdlnej
Wymiana drzwi wejsciowych do lokalu
Remont poszycia dachowego

taczny koszt prac w 2021 r.: 8 987,00 zt

Koszt [z1]
4 680,00

139,00
159,00
600,00
1 350,00
969,00
1 090,00

W roku 2022 na biezgco prowadzone byty prace remontowe w 7 budynkach nalezgcych do zasobu Gminy i Miasta
Wyszogrdd. Zakres i koszt prac przedstawia ponizsza tabela nr 8:

Rok remontu

2022

2022

2022
2022

2022
2022

2022

Adres budynku Zakres prac Koszt prac [zt]

Ul. Rebowska 4/4 Wymiana przewodu kominowego, 1577,75
montaz pieca

Ul. Rebowska 35/12 Naprawa poszycia dachowego, 1126,66
naprawa kominow (m.4 i m.12)

Ul. Niepodlegtosci 9 Naprawa poszycia dachowego 1921,47

Ul. Rebowska 57 i Naprawa poszycia dachowego 2270,63

ul. Ptocka 38

Ul. Rebowska 38 Naprawa poszycia dachowego 2 360,19

Ul. Rebowska 38 m.3 Montaz kratki wentylacyjnej i 703,61
wentylatora

Ul. Rebowska 4 Naprawa dachu, udraznianie 1 765,94 + 1 358,97

przewodu kominowego, montaz
ogrzewania pomieszczen

taczny koszt prac w 2022 r.: 13 085,22 zt

Koszt i zakres prac remontowych w roku 2023 przedstawia ponizsza tabela nr 9:

Lp. Adres / lokalizacja Zakres wykonanych prac Koszt [zt]

1 ul. Rebowska 25 Montaz i obrobka okien 10 213,00

2 ul. Rynek 15/5 Wykonanie przytgcza do sieci elektroenergetycznej 2 766,57
oraz optata za przytgczenie

3 ul. Klasztorna 4 Ustuga geodezyjna w celu wyodrebnienia 2 000,00
samodzielnosci lokali mieszkalnych

4 ul. Rebowska 33 Wydanie opinii / kontrola zrédta ciepta 324,00

5 Wyszogréd — Targowisko Podziaf dziatki na potrzeby budownictwa 3 000,00
komunalnego

6 Wszystkie lokale komunalne Ustugi kominiarskie 4 536,61

7 ul. Rebowska 33, ul. Okdlna 3a, ul.  Wywodz nieczystosci ptynnych 1 460,00

Rebowska 28
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taczny koszt praci ustug w 2023 r.: 24 300,18 zt

Plany remontdw sporzadzane s3 w porozumieniu z Urzedem Gminy i Miasta Wyszogréd, w oparciu o
ocene stanu technicznego budynkdéw, wynikajacych miedzy innymi z przeprowadzanych przegladow
technicznych, wykonywanych zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t .j. Dz.
U. z 2020 r. poz. 1333, 2127, 2320, z 2021 r. poz. 11, 234), jak réwniez z ekspertyz technicznych, opinii,
nakazéw oraz wynikdw kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Stan techniczny zasobu gminnego wykazywat duzg potrzebe szybkiego i kompleksowego remontowania
zasobdw gminnych, bowiem brak przeprowadzania kapitalnych remontéw budynkdéw, zwtaszcza tych
najstarszych, mogto doprowadzi¢ do ich wytgczenia z uzytkowania, co w konsekwencji doprowadzitoby do
zmniejszenia mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Wyszogréd. W latach 2023-2024 prowadzone byty prace
remontowe w 7 budynkach nalezgcych do zasobu Gminy i Miasta Wyszogrdd. Zadanie obejmowato swym
zakresem rewitalizacje obszaréw miejskich miasta Wyszogréd pod katem odnowy tkanki mieszkaniowej,
gminnego zasobu mieszkaniowego. Zakres prac obejmowat prace remontowe i modernizacyjne w czesciach
wspoélnych budynkéw (miedzy innymi termomodernizacje budynkow, wymiane poszy¢ dachowych).
Dofinansowanie realizacji zadania z Rzgdowego Funduszu Polski tad,, Program Inwestycji Strategicznych”.
Srodki Rzadowe 3.748.032,00 zt , $rodki wtasne Gminy: 484 448,00 zt., catkowita warto$¢ zadania:
4 232 480,00zt. Celem zadania byto ozywienie spoteczno-gospodarcze najbardziej zmarginalizowanych
obszarow miasta Wyszogrodu pod katem tkanki mieszkaniowej, poprawa jakosci zycia na terenie matej
miejscowosci oraz poprawa atrakcyjnosci wizerunkowo-gospodarczej i turystycznej miasta

Zakres tych prac remontowych w roku 2023/2024 przedstawia ponizsza tabela nr 10:

Rok remontu Adres budynku Zakres prac

2023 Ul. Rebowska 4 Termomodernizacja  budynkéw,  wymiana  poszy¢
dachowych, wymiana stolarki okiennej 1 drzwiowej,
wymiana pionu elektrycznego

2023 Ul. Rebowska 6 Termomodernizacja  budynkéw,  wymiana  poszy¢
dachowych, wymiana stolarki okiennej 1 drzwiowej,
wymiana zrddla ciepta, remont klatki schodowej

2023/2024 Ul. Rebowska 27~ Termomodernizacja  budynkéw,  wymiana  poszy¢
dachowych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej

2023 Ul. Rebowska 57 Termomodernizacja  budynkéw,  wymiana  poszy¢
dachowych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

(rég Okalnej) - :
wymiana pionu elektrycznego

2023/2024 Ul. Rebowska 33~ Termomodernizacja  budynkéw, wymiana  poszy¢
dachowych, wymiana stolarki okienne;j

2024 Ul. Rynek 15 Termomodernizacja  budynkéw,  wymiana  poszy¢
dachowych, wymiana stolarki okiennej 1 drzwiowej

2023/2024 Ul. Rynek 12 Termomodernizacja ~ budynkéw,  wymiana  poszy¢
dachowych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej

W latach 2023—-2024 zrealizowano kompleksowe prace remontowe w 7 budynkach stanowigcych mieszkaniowy
zaséb Gminy i Miasta Wyszogrdd. Zakres wykonanych robdt obejmowat przede wszystkim termomodernizacje
obiektow, wymiane pokry¢ dachowych, stolarki okiennej i drzwiowej, a takze modernizacje instalacji elektrycznej,
remonty klatek schodowych. tgczna warto$¢ zrealizowanego zadania wyniosta 4 232 480,00 zt, z czego kwota 3
748 032,00 zt pochodzita z dofinansowania w ramach Rzgdowego Funduszu Polski tad — Program Inwestycji
Strategicznych, natomiast 484 448,00 zt stanowit wktad wtasny Gminy. Realizacja inwestycji przyczynita sie do
poprawy stanu technicznego budynkdéw, zwiekszenia efektywnosci energetycznej oraz podniesienia standardu
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zycia mieszkancoéw. Przeprowadzone prace wptynety réwniez na poprawe estetyki przestrzeni miejskiej oraz
ograniczenie ryzyka wytaczenia budynkow z uzytkowania, co ma istotne znaczenie dla utrzymania zasobu
mieszkaniowego Gminy i Miasta Wyszograéd.

Koszt i zakres prac remontowych w roku 2024 przedstawia ponizsza tabela nr 11:

Lp.

w N -

Adres budynku
ul. Rynek 12
ul. Ptocka 38
ul. Kilinskiego 21

ul. Rebowska 57, ul. Rebowska 33
Wszystkie lokale komunalne

ul. Rebowska 25 m?
ul. Kilinskiego 21, ul.
Niepodlegtosci 9
ul. Rebowska 38
Grodkowo 13/5

Zakres wykonanych prac
Wymiana stolarki okiennej po pozarze
Naprawa poszycia dachowego
Zakup materiatéw na naprawe poszycia dachowego
oraz korytarza
Udroznienie kanalizacji oraz wywoz nieczystosci
ptynnych
Wykonanie 5-letnich przegladow instalacji
elektrycznej
Zakup materiatow remontowych
Ustugi dekarskie

Wykonanie tazienki oraz biaty montaz
Biaty montaz

taczny koszt wykonanych prac w 2024 r.: 66 618,56 zt

Koszt i zakres prac remontowych za 2025 rok przedstawia ponizsza tabela nr 12:

Lp.

1

Adres budynku
Lokale komunalne

ul. Rebowska 4, 09-450
Wyszogrod

ul. Rebowska 35, 09-450
Wyszogrod

ul. Kilinskiego 21, 09-450
Wyszogrod

ul. Rebowska 4, 09-450
Wyszogrod

taczny koszt prac w 2025 r.: 65 198,87 z

Zakres wykonanych prac
Przeglady roczne budynkow nalezgcych do gminnego
zasobu mieszkaniowego
Zasypanie piwnic w budynku nalezgcym do gminnego
zasobu mieszkaniowego
Odnowienie elewacji kamienicy

Modernizacja budynku mienia komunalnego wraz z
wymiang zrddta ciepta — wktad wtasny Gminy
Montaz schodéw w budynku mieszkalnym

Koszt [z1]
2797,20
1347,66
883,09
710,00
25 920,00

7 236,95
5500,00

14 325,81
7 897,85

Koszt [zt]
4 400,00

15 957,39
13 600,00
23 370,00

7 871,48

W latach 2021-2025 zauwazalna jest tendencja wzrostowa jezeli chodzi zaréwno o liczbe przeprowadzonych
prac, jak i poniesionych z tego tytutu kosztéw.

3. Zakres potrzeb lokali stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogréod z uwzglednieniem
planowanych remontéw i modernizacji na poszczegdlne lata

Okreslenie zakresu planowanych remontdow i modernizacji ma na celu racjonalne i efektywne gospodarowanie
Srodkami finansowymi Gminy, zapobieganie degradacji substancji mieszkaniowej oraz systematyczne
podnoszenie jakosci zasobu. Planowane dziatania obejmowac bedg w szczegdlnosci remonty biezgce, remonty
kapitalne, modernizacje instalacji, termomodernizacje budynkéw oraz inne prace niezbedne do zapewnienia
prawidtowego funkcjonowania zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach realizacji Programu
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Tabela nr 13 Planowane remonty i modernizacja w podziale na wptywy i koszty

Lp. Wyszczegodlnienie 2026 2027 (+2%) 2028 (+2%) 2029 (+2%) 2030 (+2%)
1 | Planowane wptywy 92 742,48 94 597,33 96 489,28 98 419,07 100 387,45
o |Koszty biezace] 46 371,24 47 298,67 48 244,64 49 209,54 50 193,73

eksploatacji(50%)
koszty modernizacji
3 lokali | budynkéw(20%) 18 548,50 18 919,47 19 297,86 19 683,81 20077,49
4 | koszty remontow 27 822,74 28 379,19 28 946,78 29 525,72 30116,23
Razem wydatki | 92 742,48 94 597,33 96 489,28 98 419,07 100 387,45
Wykres nr 8
Planowane wptywy w latach 2026-2030
105 000,00
100 000,00
~ 95000,00
90 000,00
85 000,00

2026 2027 (+2%) 2028 (+2%) 2029 (+2%) 2030 (+2%)

Planowane wptywy

Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewnié¢ w petnym zakresie realizacje tych robét, ktére majg
na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali oraz osob trzecich, a takze decydujg o
wiasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym budynkow.

W ramach dysponowania S$rodkami nalezy przewidzie¢ koniecznos$¢ przystosowania budynkéw i ich
bezposredniego otoczenia do potrzeb oséb niepetnosprawnych — jezeli takie potrzeby wystgpia.

Dopuszcza sie mozliwos$¢ wykonania remontu lokali z dodatkowych $rodkéw wyodrebnionych w budzecie
Gminy i Miasta Wyszogréd lub tez Srodkéw wtasnych wierzyciela dla osoby uprawnionej wyrokiem
eksmisyjnym do najmu lokalu socjalnego. Powyzszy plan zaktada stopniowy wzrost wptywéw ze wzgledu na
zmieniajacy sie wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia metra kwadratowego powierzchni uzytkowej
budynkoéw dla wojewddztwa mazowieckiego. W latach 2026-2030 zatozono coroczny wzrost wptywow
02 %.

Zaktada sie rowniez wzrost kosztow eksploatacji, w zwigzku ze zmieniajgcymi sie kosztami ustug takich jak
przeglady techniczne, kominiarskie, elektryczne oraz koniecznoscig przeprowadzenia dodatkowych
przeglagddw piecioletnich.

Srodki finansowe przeznaczone na remonty, modernizacje oraz biezace utrzymanie mieszkaniowego zasobu
Gminy i Miasta Wyszogréd pochodzg w szczegdlnosci z:

1. Srodkow wtasnych Gminy i Miasta Wyszogrod, w tym Srodkéw ujetych w uchwale budzetowej na dany
rok;
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2. dochoddéw z najmu lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

3. $rodkdéw pozyskanych z budzetu panstwa oraz funduszy celowych, w tym programow wspierajgcych
budownictwo komunalne i socjalne;

4. dotacji oraz innych srodkéw zewnetrznych, oraz funduszy krajowych przeznaczonych na poprawe
efektywnosci energetycznej budynkéw, modernizacje instalac;ji

5. $rodkéw pochodzgcych od najemcéw — w przypadku gdy umowa najmu albo odrebne porozumienie
przewiduje wspotfinansowanie prac remontowych;

6. srodkéw pochodzgcych od wierzycieli —w przypadku koniecznosci przygotowania lokalu dla osoby
uprawnionej do najmu socjalnego na podstawie prawomocnego wyroku eksmisyjnego.

W miare mozliwosci Gmina i Miasto Wyszogrdod bedzie dazy¢ do pozyskiwania dodatkowych Srodkéw z
programoéw rzgdowych i regionalnych wspierajgcych remonty oraz poprawe standardu technicznego budynkdw
mieszkalnych.

Priorytetowo traktowane bedg inwestycje, ktére przyczyniajg sie do:

e zwiekszenia bezpieczenristwa uzytkowania budynkoéw,

e poprawy efektywnosci energetycznej,

e dostosowania zasobu mieszkaniowego do potrzeb 0sdb z niepetnosprawnosciami,
e ochrony substancji mieszkaniowej przed degradacja.

Harmonogram realizacji remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Wyszogréd na lata
2026-2030

Plan remontdow i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Wyszogrdd zostat opracowany w oparciu
0 analize stanu technicznego budynkdw, wyniki okresowych przeglagddw technicznych oraz priorytety wynikajgce
z koniecznosci zapewnienia bezpieczeristwa uzytkownikdédw. Harmonogram ma charakter ramowy i moze ulegac
modyfikacjom w zaleznosci od dostepnosci srodkéw finansowych, wystgpienia awarii lub koniecznosci wykonania
pilnych prac interwencyjnych.

Rok 2026
e Wykonanie biezgcych remontdéw w lokalach komunalnych — naprawa stolarki okiennej i drzwiowe],
wymiana zuzytych elementéw instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej;
e Przeglady piecioletnie budynkéw komunalnych oraz aktualizacja dokumentacji technicznej;
e Rozpoczecie modernizacji pokry¢ dachowych w najstarszych budynkach zasobu mieszkaniowego;
Rok 2027
e Kontynuacja remontéw dachéw i obrébek blacharskich;
e Termomodernizacja wybranych budynkéw gminnych (ocieplenie $cian, wymiana stolarki okiennej i
drzwiowej);
e Modernizacja instalacji elektrycznej w budynkach wielorodzinnych, zgodnie z obowigzujgcymi normami;
e Malowanie klatek schodowych oraz czesci wspdinych budynkéw.
Rok 2028
e Remont i odnowienie elewacji budynkdéw o najnizszym standardzie technicznym;
e Modernizacja systemoéw grzewczych w lokalach, w tym wymiana nieefektywnych zrédet ciepta na
bardziej ekologiczne;
e Remont pomieszczen wspdlnych (piwnice, klatki schodowe oraz poprawa ich funkcjonalnosci;
e Kontynuacja dostosowywania zasobu do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami.
Rok 2029
¢ Wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej w budynkach wymagajgcych modernizacji;
Remont kominéw oraz wykonanie niezbednych napraw w zakresie instalacji odgromowej;
e Modernizacja drog wewnetrznych, chodnikéw i oswietlenia w otoczeniu budynkéw komunalnych;
e Przeprowadzenie kontroli i przegladdw technicznych po wykonanych remontach.
Rok 2030
e Kompleksowe remonty kapitalne wybranych budynkdow o najgorszym stanie technicznym;
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e Malowanie elewacji i klatek schodowych po zakorczonych modernizacjach;

e Wykonanie podsumowujgcej analizy efektywnosci przeprowadzonych remontdéw i aktualizacja planu na
kolejne lata;

e Realizacja prac konserwacyjnych zapewniajgcych utrzymanie dobrego stanu technicznego budynkow.

Realizacja powyzszego harmonogramu bedzie uzalezniona od corocznych srodkéw zabezpieczonych w budzecie
Gminy i Miasta Wyszogrod oraz od pozyskanych funduszy zewnetrznych.
W przypadku pojawienia sie sytuacji awaryjnych lub decyzji organdw nadzoru budowlanego, zakres prac
remontowych moze ulec zmianie.

Zasady gospodarowania lokalami mieszkalnymi wchodzacymi w sktad zasobu Gminy i Miasta Wyszogréd

Zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta Wyszogrod stanowig lokale mieszkalne bedace wtasnoscia Gminy lub
pozostajgce w jej wspotwiasnosci, przeznaczone do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow, w
szczegdlnosci osdb o niskich dochodach.

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym obejmuje w szczegélnosci:

1. Racjonalne wykorzystanie posiadanych lokali;

Utrzymanie budynkdédw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym;

3. Zapewnienie wtasciwego standardu lokali, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa budowlanego
oraz zasadami bezpieczenstwa;

4. Systematyczne prowadzenie przeglagddw technicznych oraz realizacje niezbednych remontow i
konserwacji;

5. Gospodarowanie lokalami zwalnianymi, w tym ich przygotowanie do ponownego zasiedlenia;

6. Dostosowywanie lokali do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami, w miare mozliwosci finansowych
Gminy;

7. Wspodtprace z najemcami w zakresie utrzymania czystosci i porzgdku w czesciach wspolnych budynkdw.

N~

l1l. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy i Miasta Wyszogréd prowadzona jest na podstawie
Uchwaty Nr 144/XVI/2004 Rady Gminy i Miasta Wyszogréd z dnia 29 grudnia 2004 r. (ze zm.) w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos$¢ gminy. Zgodnie z Zatgcznikiem Nr 1 do powyzszej uchwaty,
do sprzedazy przeznaczono lokale mieszkalne zlokalizowane w 16 budynkach. Celem sprzedazy lokali
mieszkalnych jest racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy, w szczegdlnosci poprzez
stopniowe zmniejszanie udziatu gminy we wspdlnotach mieszkaniowych, ograniczanie kosztéw utrzymania oraz
pozyskiwanie srodkow finansowych przeznaczanych na remonty i modernizacje pozostatej czesci zasobu.

Z mozliwosci wykupu lokalu mieszkalnego mogg skorzystaé wytgcznie najemcy tych lokali, pod warunkiem
posiadania tytutu prawnego do lokalu przez minimum 3 lata i braku zalegtosci w optatach z tytutu najmu lokalu.
Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego ustalana jest kazdorazowo przez gmine, na podstawie wyceny lokalu
dokonanej przez rzeczoznawce majgtkowego, dziatajgcego na zlecenie gminy. Przy wykupie, wnioskodawcy mogg
skorzystac z bonifikaty oraz roztozenia ceny sprzedazy na raty ptatne przez okres 5 lat. Poza wyjgtkami wskazanymi
w przywotanej wyzej uchwale, udzielona bonifikata — po jej uprzedniej waloryzacji - podlega zwrotowi na rzecz
Gminy Wyszogrod w przypadku, gdy nabywca w terminie 5 lat od daty zawarcia umowy sprzedazy dokona zbycia
lokalu mieszkalnego lub bedzie wykorzystywat lokal na inne cele niz mieszkalne.

W latach 2021-2025 Gmina i Miasto Wyszogrdd dokonata sprzedazy 4 lokale, co przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela nr 14 Sprzedaz lokali w latach 2021-2025

Rok lloé¢ sprzedanych mieszkan [szt.]
2021 0
2022 0
2023 0
2024 3
2025 1

Wykres nr 9

Sprzedaz lokali w latach 2021-2025

= A
R N SR

=
[

ilos¢ sprzedanych lokali

o

1

H2021 2022 @2023 [£2024 @2025

Na dzien uchwalenia niniejszego planu Gmina i Miasto Wyszogrdod posiada 58 lokali przeznaczone do

sprzedazy.Tabela nr 15 Wykaz lokali mienia gminnego przeznaczonych do sprzedazy

2 Adres budynku z lokalami ‘przeznaczonymi do Li.czba lokali

sprzedazy mieszkalnych
1 Narutowicza 14 1
2 Niepodlegtosci 9 4
3 Okodlna 3; 3a 3
4 Ptocka36B,C,D, E 7
5 Rebowska 28 6
6 Rebowska 33 4
7 Rebowska 35 4
8 Rebowska 36 2
9 Rebowska 4-6 8
10 Rebowska 27 7
11 Rebowska 57 7
12 Rebowska 7/9/11 3
13 Zamiescie 9 1
14 Grodkowo 13 1
Razem 58
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Planuje sie kontynuowanie sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i
Miasta Wyszogrdd zgodnie z przyjetymi Uchwatg nr 144/XVI1/2004 Rady Gminy i Miasta Wyszogréd z dnia 29
grudnia 2004 roku (ze zm.), oraz uchwaty nr 108/XX/2025 Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd z dnia 25 listopada
2025r.zasadami. Poziom sprzedazy lokali uzalezniony bedzie miedzy innymi od zainteresowania najemcow
wykupem lokalu.

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU
1. Polityka czynszowa

Jednym z podstawowych narzedzi gospodarki gminnym zasobem mieszkaniowym jest polityka czynszowa (w tym
polityka w zakresie ustalania stawek czynszu dla zasobu gminnego).

Polityka czynszowa powinna zmierzac do takiego uksztattowania stawek czynszu w latach 2026-2030, aby wptywy
czynszédw za najem lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego zapewnity utrzymanie budynkoéw i lokali w stanie
technicznym co najmniej nie pogorszonym oraz realizacji prac remontowych podnoszgcych wartos¢ uzytkowa, jak
rowniez umozliwity sprawne administrowanie zasobami.

Stawke bazowg czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmistrz Gminy i Miasta
Wyszogrdd w drodze stosownego zarzadzenia. Jej wysokos¢ ulega podwyzszeniu lub obnizeniu, w zaleznosci od
wystgpienia czynnikdw podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartosé okreslonego lokalu mieszkalnego, ktére
przedstawia Tabela nr 16.

Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego oraz pomieszczenia tymczasowego nie moze przekracza¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy.

Tabela nr 16 Czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu

Czynniki obnizajace lub
Lp. podwyiszajace wartos¢ % znizki lub zwyzki w stosunku do stawki bazowej
uzytkowa lokalu

strefa miejska 0%
1 potozenie budynku
strefa wiejska -3%
lokal potozony w suterenie lub w oficynie -5%
2 potozenie lokalu w budynku
lokal potozony na parterze lub na | pietrze +5%
lokal w budynku wybudowanym przez 1970 r. 0%
3 ogdlny stan techniczny lokal w budynku wybudowanym miedzy 1970 r. a 2000 2%
budynku r. °
lokal w budynku wybudowanym po 2000 r. lub po +5%
kapitalnym remoncie ?
brak centralnego ogrzewania* indywidualnego 10%
(instalacja etazowa) ?
L ) brak fazienki w lokalu -10%
wyposazenie budynku i
4 lokalu w urzadzenia brak toalety (wc**) w lokalu -10%
techniczne i instalacje oraz . " . .
. brak wewnetrznej instalacji wodociggowej i o
ich stan K . T -10%
analizacyjnej
lokal potozony w budynku wyposazonym w przytacze do 5%
(o]

sieci kanalizacji sanitarne;j

* centralne ogrzewanie — rozumie sie ogrzewanie energiq cieplng dostarczong z cieptowni lub kottowni lokalnych/instalacja etazowa;
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**wc- rozumie sie doprowadzonqg do fazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacje wodociggowo-kanalizacyjing umozliwiajgcq
podtqczenie muszli klozetowej i sptuczki/ dotyczy to réwniez wc potoZzonego poza lokalem (w czesci wspélnej);

Suma znizek w stosunku do stawki bazowej za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu nie moze przekroczyé 25% tej
stawki. Najemca, ktéry znajdzie sie w szczegdlnie trudnej sytuacji materialnej moze ubiegac sie o obnizke czynszu
i jest obowigzanych do przedstawienia deklaracji o wysokosci dochoddw cztonkdw gospodarstwa domowego.
Maksymalna stawka czynszu z tytutu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego w
sktad zasobu mieszkaniowego gminy nie moze przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu w skali roku. Wartos¢ odtworzeniowg lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej oraz
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ogtaszanego
przez Wojewode Mazowieckiego w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego. Wskaznik
przeliczeniowy dla wojewddztwa Wojewddztwo mazowieckie, z wytgczeniem miasta stotecznego Warszawa,
obowigzujgcy w okresie od 1 pazdziernika 2025 r. do 31 marca 2026 r., wynosi 7 004,17 zt. W zwigzku z
powyzszym, na dzien sporzadzenia niniejszego planu maksymalna stawka czynszu z tytutu najmu 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego gminy nie moze przekroczyé
17,51 zt/m? miesiecznie.

Stawke bazowa czynszu mozna podwyzszac nie czesciej niz raz w roku. Celem polityki czynszowej Gminy i Miasta
Wyszogrdd bedzie dazenie do zréwnowazenia wydatkdéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy z
dochodami z tytutu czynszéw za najem lokali mieszkalnych, przy jednoczesnym zatozeniu, ze do 2030 roku stawka
czynszu nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, wyliczanej na zasadach opisanych powyzej.

Najemcy lokali wnoszg czynsz najmu, ustalony wg ww. stawki bazowej, z uwzglednieniem przywotanych wyzej
czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych wartos¢ uzytkowa lokalu. Czynsz wnoszony jest ,z dotu” za dany
miesigc do 15-go dnia miesigca nastepnego, na wskazany przez wynajmujgcego rachunek bankowy. Osoby
zajmujgce lokal bez tytutu prawnego, zobowigzane sg do uiszczania odszkodowania w wysokosci rowniej
czynszowi, jaki zobowigzani byliby uiszczaé posiadajgc tytut prawny do lokalu.

Na dzien dzisiejszy, wptywy z czynszu za lokale mieszkalne pozwalajg tylko czesciowo pokry¢ koszty utrzymania
zasobu mieszkaniowego. Z wptywow z czynszu pokrywa sie jedynie cze$¢ kosztdw remontdw i biezgcych napraw.
Obowigzujgce stawki czynszu nadal ksztattujg sie na relatywnie niskim poziomie, niewspdtmiernym do aktualnych
kosztow utrzymania i eksploatacji budynkéw oraz lokali mieszkalnych. Zgodnie z Zarzgdzeniem Nr 29/2016
Burmistrza Gminy i Miasta Wyszogréd z dnia 4 maja 2016 r., stawka bazowa czynszu najmu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosi 3,36 zt/m?. Stawka ta stanowi podstawe do ustalania wysokos$ci czynszu z
uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajgcych i obnizajgcych wartos¢ uzytkowa lokalu, okreslonych w
obowigzujacych przepisach prawa miejscowego.

Tabela nr 17 Planowane dochody z tytutu najmu w latach 2026-2030
2026 2027 (+2%) 2028 (+2%) 2029 (+2%) 2030 (+2%)
Czynsze za lokale mieszkalne [z1] 74 413,80 75 902,07 77 420,11 78 968,51 80 547,88

Wykres nr 10

PLANOWANE DOCHODY Z TYTULU NAJMU
W LATACH 2026-2030
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Powyzszy plan zaktada systematyczny wzrost wptywdw z tytutu najmu lokali

W latach 2026-2030 nie planuje sie wprowadzania obnizek stawek czynszu w stosunku do najemcow o niskich

dochodach. Pomoc gospodarstwom domowym, bedgcym w trudnej sytuacji materialnej, jest i bedzie realizowana
poprzez zabezpieczenie w budzecie gminy S$rodkéw finansowych na wyptaty dodatkéw mieszkaniowych

przyznawanych na podstawie stosownej ustawy o dodatkach mieszkaniowych.

Tabela nr 18 Wysoko$¢ wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych w latach 2021-2025

2021 2022 2023 2024 2025
Wysokos¢ wyptaconych dodatkow | ¢ o) o, 57.149,00 69.413,00 | 6270600 | 58.544,54
mieszkaniowych [z1]
Liczba gospodarstw domowych,
ktérym wyptacono dodatek 30 32 27 23 17
mieszkaniowy
Wykres nr 11
Wysokos¢ wyptaconych dodatkow
mieszkaniowych
W LATACH 2021-2025
20 32 7
40
. =
0
56.518,00 57.149,00 69.413,00 62 706,00 58.544,54
2021 2022 2023 2024 2025
Tabela nr 19 Prognoza wyptaty dodatkéw mieszkaniowych w latach 2026-2030
2026 2027 2028 2029 2030
Prognoza wyptaty dodatkéw
. . 62 000,00 64 000,00 66 000,00 67 000,00 68 000,00
mieszkaniowych [z1]
Wykres nr 12
Prognoza wyptaty dodatkdw mieszkaniowych (zt) na lata
2026-2030
68 000
67 0
660
2030
70 000,00 2029
2028
60 000,00
50 000,00
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Plan zaktada w 2026 roku wzrost wysokosci wyptaty dodatkdow mieszkaniowych o 5% w stosunku do roku 2025.
Jednakze, prognozuje sie, ze w latach 2026-2030 warto$¢ ta pozostanie na jednym poziomie z uwagi na
pozytywne zmiany na rynku pracy oraz pojawiajgce sie tendencje spadkowe w liczbie gospodarstw domowych
kwalifikujgcych sie do przyznania dodatkéw mieszkaniowych.

2. Windykacja oraz dziatania skierowane na poprawe $ciggalnosci czynszu
Windykacja

Gmina i Miasto Wyszogréd prowadzi na biezgco dziatania zmierzajgce do odzyskiwania naleznosci wynikajacych z
najmu lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. W oparciu o obowigzujgce przepisy prawa
podejmowane sg czynnosci faktyczne oraz prawne, ktorych celem jest wyegzekwowanie zalegtosci powstatych w
wyniku nieterminowego regulowania optat czynszowych, naleznosci za bezumowne korzystanie z lokalu, a takze
odzyskanie lokalu stanowigcego wtasnos¢ gminy, w tym poprzez postepowania eksmisyjne.

Podejmowanie dziatan windykacyjnych poprzedza ustalenie przyczyn powstania zadtuzenia. W szczegdlnosci
analizowane sg czynniki zwigzane z funkcjonowaniem systemu zarzgdzania zasobem komunalnym, ktore moga
sprzyja¢ powstawaniu zalegtosci czynszowych. Jednoczesnie podejmowane sg proby identyfikacji przyczyn
zadtuzenia wynikajgcych m.in. z niedostosowania standardu lub wielkosci zajmowanego lokalu do sytuacji
rodzinnej i finansowej najemcéw, a takze z ich postawy wobec problemdéw mieszkaniowych, w tym braku
aktywnosci w podejmowaniu dziatann zmierzajgcych do poprawy sytuacji lub niewtasciwego gospodarowania
budzetem domowym.

Powstawanie zalegtosci w optatach czynszowych czesto zwigzane jest z obiektywnymi trudnosciami zyciowymi
najemcow, kiedy ich sytuacja materialna ulega znacznemu pogorszeniu i mimo checi nie sg oni w stanie regulowac
zobowigzan. Zdarzaja sie jednak réwniez przypadki Swiadomego uchylania sie od ptatnosci, pomimo posiadania
srodkdéw finansowych. W takich sytuacjach odzyskanie naleznosci bywa znacznie utrudnione, a niekiedy wrecz
niemozliwe.

Informacje dotyczgce przyczyn powstawania zadtuzenia pozyskiwane sg przede wszystkim na podstawie analizy
korespondencji prowadzonej z dtuznikami, przeprowadzanych rozmdéw oraz danych zawartych w kartotekach
poszczegdlnych najemcow.

Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna wskaza¢, ze do najczestszych przyczyn zadtuzenia nalezag w
szczegolnosci:

obnizenie dochoddéw gospodarstwa domowego lub ich catkowita utrata;

choroba cztonka rodziny uniemozliwiajgca podjecie pracy;

konieczno$¢ sprawowania opieki nad osobg zalezng;

niskie swiadczenia emerytalne, rentowe lub przedemerytalne;

zty stan zdrowia, w tym niepetnosprawnosé, ograniczajgcy mozliwosc podjecia pracy;

odbywanie kary pozbawienia wolnosci;

wysokie koszty utrzymania lokalu wynikajace z jego powierzchni;

brak skutecznych sankcji za narastanie zadtuzenia;

niedostateczna liczba lokali socjalnych, co utrudnia realizacje wyrokéw eksmisyjnych do lokali o nizszym
standardzie i mniejszych kosztach utrzymania.

W ooNUEWN e

Dziatania windykacyjne podejmowane przez Gmine i Miasto Wyszogrdod realizowane sg etapowo i poprzedzone
sg systematycznym monitorowaniem dokonywanych wptat.

Pierwszy etap stanowi windykacja przedsgdowa, ktdra rozpoczyna sie w momencie powstania zadtuzenia. Na tym
etapie prowadzone jest polubowne dochodzenie naleznosci poprzez stosowanie dziatann o charakterze
upominawczym i monitujgcym. Celem tych dziatan jest mozliwie szybkie odzyskanie naleznych kwot, ograniczenie
narastania zadtuzenia, uswiadomienie dtuznikom obowigzku regulowania zobowigzan oraz minimalizacja kosztow
zwigzanych z odzyskiwaniem naleznosci.

W przypadku braku efektow dziatarn podejmowanych na etapie przedsgdowym podejmowane sg dalsze czynnosci
zmierzajgce do skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego oraz egzekucyjnego.
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Drugi etap stanowi windykacja sgdowa, ktorej celem jest uzyskanie orzeczenia sgdu w postaci nakazu zaptaty lub
wyroku. Po nadaniu klauzuli wykonalnosci stanowi ono podstawe do prowadzenia postepowania egzekucyjnego.
Nalezy podkresli¢, ze koszty zwigzane z prowadzeniem windykacji przedsgdowe], postepowan sgdowych oraz
egzekucyjnych stanowig istotne obcigzenie dla budzetu gminy.

Uchwatg Nr 225/XXI1X/2013 Rady Gminy i Miasta Wyszogrdd z dnia 28 czerwca 2013 r. wprowadzono szczegdtowe
zasady oraz tryb umarzania, odraczania termindw spfaty oraz rozktadania na raty naleznosci pienieznych z tytutu
czynszu najmu lokali mieszkalnych.

Umarzanie, odraczanie terminu sptaty czy rozktadanie na raty nastepuje na podstawie jednostronnego
os$wiadczenia woli lub ugody (w Tabeli nr 20 okreslone jako ,porozumienia”). W latach 2021-2025 z takiej
mozliwosci skorzystato tacznie 22 dtuznikdow, ktérzy zawarli porozumienia dotyczace sptaty zobowigzan. W
analizowanym okresie najwiekszg liczbe porozumien zawarto w 2025 roku (6), a najmniej w 2023 roku (2). Sposrod
wszystkich porozumien 8 zobowigzan zostato catkowicie sptaconych, 4 sg nadal regulowane zgodnie z ustalonym
harmonogramem, a w 10 przypadkach nie odnotowano sptaty zobowigzan wynikajgcych z porozumien. Dane te
wskazujg, ze mimo podejmowanych dziatart majgcych na celu umozliwienie dtuznikom uregulowania zalegtosci w
formie porozumien, cze$¢ z nich nie realizuje przyjetych zobowigzan, co wptywa na poziom zadtuzenia w
analizowanym zasobie.

Tabela nr 20 Porozumienia zawarte w latach 2021-2025 oraz ich realizacja

Zobowigzania Zobowigzania Brak sptaty w
llos¢
Rok . sptacone w ramach | sptacane w ramach ramach
porozumien . . .
porozumien porozumien porozumien
2021 5 0 0 2
2022 5 4 3
2023 2 1 1 1
2024 4 0 1 2
2025 6 3 1 2
Razem 22 8 4 10

Wykres nr 13

REALIZACJA POROZUMIEN ZAWARTYCH W LATACH 2021-2025

BT

2023

N B O

2021 2022 2024 2025

Ml llos¢ porozumien [ Zobowigzania sptacone w ramach porozumien

Zobowigzania sptacane w ramach porozumien [l Brak sptaty w ramach porozumien

Dziatania skierowane na poprawe $ciggalnosci zadtuzenia

Id: 1DE2A194-F30C-4EE6-A1CD-C0C9116BC40C. Podpisany Strona 27



W obliczu rosngcych kosztéow utrzymania zasobu mieszkaniowego oraz ograniczonych srodkéw budzetowych,
efektywne zarzadzanie wierzytelnosciami staje sie kluczowym elementem zapewnienia stabilnosci finansowej
gminy i ochrony mieszkancow przed ryzykiem utraty mieszkania. Biorgc pod uwage poziom zadtuzenia w gminnym
zasobie mieszkaniowym, dziatania w zakresie zarzgdzania naleznosciami bedg jednym z priorytetéw gminy.

W tym celu planuje sie wdrozenie systemu statego monitorowania wszystkich wierzytelnosci, w tym pod katem
ryzyka przedawnienia oraz potrzeby zastosowania srodkow egzekucyjnych. Szczegdlng uwage poswieci sie
sprawnemu i terminowemu prowadzeniu przedsgdowych czynnosci windykacyjnych, co pozwoli ograniczy¢ dalszy
wzrost zadtuzenia.

W ramach dziatan prewencyjnych planowane jest réwniez wzmocnienie dziatanh majgcych na celu spowolnienie
przyrostu zalegtosci. Obejmowac one beda przede wszystkim informowanie mieszkaricow o mozliwosciach
skorzystania z dodatkdéw mieszkaniowych oraz innych form wsparcia spotecznego. Lokatorzy beds réwniez
informowani o dostepnych rozwigzaniach umozliwiajgcych uregulowanie zobowigzan, takich jak odroczenie
terminu ptatnosci, roztozenie zadtuzenia na raty czy mozliwos¢ zamiany lokalu.

Ponadto planowane jest prowadzenie szkolen i konsultacji dla mieszkancéw dotyczgcych zasad gospodarowania
budzetem domowym oraz mozliwosci korzystania z ulg i wsparcia socjalnego. W ten sposéb gmina nie tylko
egzekwuje zalegtosci, ale takze wspiera mieszkancow w unikaniu zadtuzen w przysztosci.

W kolejnych latach Gmina i Miasto Wyszogréd bedzie kontynuowac dotychczasowg polityke windykacyjng, ktorej
celem jest zahamowanie wzrostu zadtuzenia w zasobie mieszkaniowym oraz zmniejszenie liczby przypadkow
opdznien w regulowaniu optat. Nadal prowadzone bedg dziatania o charakterze prewencyjnym, obejmujgce
miedzy innymi kontakt z dtuznikami, informowanie ich o stanie zadtuzenia, konsekwencjach jego powstawania
oraz mozliwosciach uzyskania wsparcia, w tym pomocy socjalnej. Jednoczesnie przewidziano wzmocnienie dziatan
windykacyjnych zarowno na etapie przedsgdowym, jak i sgdowym.

Podejmowane dziatania bedg zmierzaty do stopniowego zmniejszania poziomu zadtuzenia w gminnym zasobie
mieszkaniowym oraz wspierania mieszkancéw w utrzymaniu lokali o odpowiednim standardzie. Dziatania te majg
rowniez na celu ograniczenie przypadkow eksmisji do lokali o nizszym standardzie oraz poprawe stabilnosci
sytuacji mieszkaniowej najemcow.

Pomimo wdrozenia dostepnych narzedzi prawnych i organizacyjnych, skala zadtuzenia w zasobie mieszkaniowym
pozostaje znaczaca. W zwigzku z tym konieczne jest wprowadzenie dodatkowych instrumentéw wspierajgcych
proces windykacji. Proponowane rozwigzania obejmuja:

1. Program zamiany lokali — umozliwiajgcy najemcom o niskich dochodach wymiane zajmowanego mieszkania
na lokal o mniejszej powierzchni i nizszym czynszu. Program ma na celu:

e ograniczenie przyrostu zadtuzenia najemcéw,

e umozliwienie uzyskania dodatku mieszkaniowego osobom zajmujgcym lokale powyzej normatywnej
powierzchni,

e rozszerzenie mozliwosci korzystania z programu na szerszg grupe lokatorow,

e zwiekszenie aktywnosci mieszkaricdw w poprawie wtasnej sytuacji mieszkaniowe;.

2. Kampania informacyjna skierowana do mieszkacow zasobu gminnego — dziatania edukacyjne majgce na celu
zwiekszenie $wiadomosci obowigzkdw wynikajgcych z najmu, konsekwencji niewywigzywania sie z nich oraz
dostepnych form pomocy. Pomimo funkcjonowania systemu dodatkéw mieszkaniowych, wsparcie to bywa
niewystarczajgce. Dlatego wazne jest informowanie lokatoréw o mozliwosciach roztozenia zadtuzenia na raty,
odroczenia ptatnosci, czesciowego umorzenia naleznosci na podstawie uchwaty Rady Gminy i Miasta Wyszogréd
oraz korzystania z pomocy socjalnej oferowanej przez gmine.

3. Monitorowanie efektéw dziatan — skutecznosé wszystkich powyzszych dziatan bedzie na biezgco oceniana, a
wyniki monitoringu postuzg do modyfikacji polityki zarzadzania zadtuzeniem i optymalizacji podejmowanych
dziatan.

tacznie proponowane rozwigzania majg na celu nie tylko poprawe $ciggalnosci naleznosci, ale takze poprawe
warunkdéw mieszkaniowych oraz jakosci zycia mieszkancow, przy jednoczesnym zapewnieniu stabilnosci
finansowej gminy.
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V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKtAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Zarzadzanie i administrowanie mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Wyszogréd wykonywane jest na
podstawie umowy z dnia 02 stycznia 2023r.z obowigzujgcymi aneksami przez Zaktad Gospodarki Komunalnej
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Wyszogrodzie (ul. Szkolna 16, 09-450 Wyszogréd).
Zasadniczym celem Gminy i Miasta Wyszogrdd jest utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w nalezytym stanie
technicznym, zapewniajgcym bezpieczenstwo uzytkowania oraz racjonalne koszty jego eksploatacji. W latach
2026—2030 Gmina i Miasto Wyszogrod zaktada utrzymanie dotychczasowego modelu zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Gmina i Miasto Wyszogrdd, jako wtasciciel zasobu, podejmuje decyzje o charakterze wiascicielskim, w
szczegblnosci w zakresie planowania remontdéw i modernizacji, sprawowania nadzoru nad ich realizacjg oraz
prowadzenia polityki przekwaterowan z budynkdéw znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym.

W celu wdrozenia optymalnego i spdjnego modelu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy  podejmowane
bedga dziatania zmierzajgce do standaryzacji procedur zwigzanych z najmem lokali, prowadzeniem postepowan
windykacyjnych, sprawozdawczoscia oraz wykonywaniem kontroli wtascicielskiej wobec podmiotu
uczestniczgcego w procesie zarzgdzania zasobem komunalnym.

VI. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg wptywy z tytutu czynszu za najem lokali.
Wptywy uzyskiwane przez Gmine i Miasto Wyszogréd z tego tytutu (wedtug naliczen i bez uwzgledniania
udzielanych obnizek czynszu) winny zapewni¢ przynajmniej pokrywanie kosztow eksploatacji, utrzymania
technicznego budynkéw, w tym niezbednych remontéw.

Finansowanie remontow oraz budowy nowych obiektéw bedzie realizowane w oparciu o srodki wtasne Gminy i
Miasta Wyszogréd zabezpieczane corocznie w budzecie jednostki samorzadu terytorialnego z przeznaczeniem na
utrzymanie i rozwdj mieszkaniowego zasobu gminy.

Tabela nr 21. Planowana wysoko$¢ dofinansowania z budzetu Gmina i Miasto Wyszogréd na utrzymanie
gospodarki mieszkaniowej

Srodki finansowania [2026r.  [2027r. |2028r.  |P2029r. l2030r.
20% 22% 25% 27% 30%

Srodki w budzecie gminy na
utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych

12 000 zt 13500zt || 15000zt |17 000 zt 19 000 zt

Tabela przedstawia planowang wysokos¢ dofinansowania z budzetu Gminy i Miasta Wyszogrdéd na utrzymanie
gospodarki mieszkaniowej w latach 2026—2030 w wariancie oszczednosciowym. W kolejnych latach
przewidziano stopniowy wzrost Srodkéw finansowych przeznaczonych na utrzymanie zasobdw mieszkaniowych
— zarowno w ujeciu procentowym w stosunku do catkowitego budzetu mieszkaniowego gminy, jak i w kwotach
bezwzglednych wyrazonych w ztotych. Wzrost ten ma na celu zapewnienie pokrycia kosztéw eksploatacji,
utrzymania technicznego budynkéw oraz realizacji niezbednych remontéw i modernizacji.

VI. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEINYCH LATACH, Z PODZIAtEM NA KOSZTY BIEZAE)
EKSPLOATACII, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI | BUDYNKOW
WCHODZACYCH W SKtAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Planowana wysokos¢ naktadéw finansowych na poszczegdlne zadania stanowi procent od kwoty ogdlnej
wptywow z tytutu czynszu najmu, z uwzglednieniem dofinansowania gospodarki mieszkaniowej z budzetu Gminy
i Miasta Wyszogrdd.
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Tabela nr 22. Wysokos¢ wydatkdw w kolejnych latach (w % planowanych wptywéw z czynszéw, z uwzglednieniem

dofinansowania z budzetu Gmina i Miasto Wyszogréd)
2026 2027 2028 2029 2030

Rodzaj wydatkéw

Koszty eksploatacyjne, w tym wynagrodzenie administratora 50% 48% 45% 42% @ 40%
Koszty remontéw 20% 22% 23% 25% @ 25%
Inwestycje / modernizacje 15% 15% 17% 18% 20%
Koszty zarzgdu nieruchomosciami wspélnymi (udziat gminy jako 15% 15% 15% 15% 15%
wspotwtasciciela)

Razem 100% 100% 100% 100% 100%

Przyjety w tabeli nr 22 podziat planowanych wydatkéw w latach 2026—2030 uwzglednia konieczno$¢ zapewnienia
w pierwszej kolejnosci stabilnosci biezgcego funkcjonowania mieszkaniowego zasobu Gmina i Miasto Wyszogréd.
Zwiekszony udziat kosztéw eksploatacyjnych, w tym wynagrodzenia administratora, wynika z obserwowanego
wzrostu cen ustug, energii, kosztow obowigzkowych przegladdéw technicznych, ubezpieczern oraz innych
Swiadczen niezbednych do prawidtowego utrzymania budynkéw w stanie niepogorszonym. Zapewnienie
odpowiedniego poziomu finansowania tej kategorii wydatkow stanowi warunek zachowania ciggtosci zarzgdzania
zasobem mieszkaniowym oraz realizacji obowigzkéw wtascicielskich gminy .Jednoczesnie w kolejnych latach
przewiduje sie stopniowe zwiekszanie naktadéw na remonty i modernizacje, co pozwoli na sukcesywng poprawe
stanu technicznego budynkdw oraz ograniczenie kosztow eksploatacyjnych w dtuzszej perspektywie. Staty poziom
wydatkéw zwigzanych z kosztami zarzagdu nieruchomosciami wspdlnymi odzwierciedla przewidywalny charakter
zobowigzan gminy jako wspdtwitasciciela lokali we wspdlnotach mieszkaniowych. Przyjeta struktura finansowania
zapewnia zachowanie réwnowagi pomiedzy biezgcym utrzymaniem zasobu mieszkaniowego a jego stopniowg
modernizacja, przy uwzglednieniu realnych mozliwosci budzetowych gminy.

Vill.  DZIAtANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA | RACJONALIZACIE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY | MIASTA WYSZOGROD

W celu zapewnienia wtasciwego wykorzystania oraz racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy przewiduje sie realizacje nastepujgcych dziatan:

1. Podejmowanie dziatan polegajgcych na adaptacji lokali niemieszkalnych na lokale mieszkalne;

2. Kontynuowanie sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcow;

3. Prowadzenie remontéw budynkdw oraz lokali w sposéb zapewniajgcy odpowiednig jakosc
wykonywanych prac oraz terminowos¢ ich realizacji;

4. Zwiekszenie skutecznosci dziatan windykacyjnych wobec 0sdb zalegajgcych z optatami czynszowymi
oraz innymi nalezno$ciami wynikajgcymi z najmu lokali;

5. Dokonywanie weryfikacji uméw najmu oraz ich ujednolicanie, a takze wypowiadanie uméw najemcom,
ktérych potrzeby mieszkaniowe zostaty zaspokojone poza zasobem gminnym;

6. Wprowadzenie jednolitych zasad dotyczgcych przeprowadzania remontu lokalu na koszt przysztego
najemcy;
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