Uchwalanr....... Rady Gminy w Lacku z dnia 29 grudnia 2025 roku

W sprawie: przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lack
na lata 2026-2030

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 i 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
0 samorzgdzie gminnym ( Dz. U. z 2025r. 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
zmianie Kodeksu Cywilnego ( Dz. U. z 2023r. poz. 725)

Rada uchwala co nastepuje:
§1

Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy Eack
na lata 2026 — 2030 w brzmieniu okre$lonym w zalgczniku Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Lack.
§3

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Sporzadzil/a Zatwierdzil/a jako zgodne merytorytzni‘c Zaopiniowal/a jako zgodne pod wzgledem formalno-
prawnym .
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* Po wyczerpaniu postanowien § 57 ust. 2 statutu podpisy z imienng pieczgtka i stanowiskiem lub stanowiskiem czytelnie podpisane albo
napisanym czytelnie stanowiskiem i nazwiskiem oraz podpisem.
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Zalacznik Nr 1 do Uchwaly Nr .....
Rady Gminy w Lacku z dnia 29 grudnia 2025 roku

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lack na lata

2026-2030

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Lack jest realizacja obowiazku, ktéry natozyla ustawa z dnia z dnia 21 czerwca 2001 roku
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
( Dz. U. z2023r. poz. 725), zwana dalej Ustawg o ochronie praw lokatorow.

Tworzenie warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy,
zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, nalezy do podstawowych zadan
wlasnych gminy.

W szczegolnosci zasob ten stuzy zaspokajaniu potrzeb 0sob:

1.
@

O niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych,

Zamieszkujgcych w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czesciach objetych
ostatecznym nakazem oproznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego
lub w budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu na planowane inwestycje,
Ktorym Gmina jest zobowigzana dostarczy¢ lokal socjalny na mocy wyroku sadu,
Ktore utracity mieszkanie na skutek klgski zywiolowej, katastrofy, pozaru i innych
zdarzen losowych,

Ktore opuscity dom dziecka, rodzing zastgpcza lub rodzinny dom dziecka w zwiazku
z uzyskaniem pelnoletnosci, a nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i nie
sa w stanie ich zaspokoi¢ we wlasnym zakresie.

Celem Programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, prowadzacej do:

L;

5.

Zwigkszenie  mozliwosci  zaspokojenia  potrzeb  mieszkaniowych  o0séb
zakwalifikowanych do udzielenia tej pomocy, w szczegdlnosci oczekujacych na
wynajecie lokali socjalnych i zamiennych,

Poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy poprzez prowadzenie
swiadomej polityki remontowej okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb
remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego oraz planéw remontéw na kolejne
lata,

Okreslenie zasad polityki czynszowej,

Poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,

Zwigkszenia mieszkaniowego zasobu Gminy Fack.

W miarg zaistnialej potrzeby Program bedzie podlegal aktualizacji.



Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Lack w poszezegélnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale
mieszkalne.

Okreslenie mieszkaniowego zasobu, jego wielkoSci oraz struktury.
Charakterystyka mieszkaniowego zasobu Gminy Lack przedstawia si¢ nastepujaco:

1. Wykaz budynkéw nalezacych do gminy:
- Lack, ul. Gostyninska 4
- Wincentow 21/1

(8]

Wykaz lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ gminy.

Lp. Lokalizacja Powierzchnia w m?
1. Wincentow 21/1 m | 41,95
2, Wincentow 21/1 m 2 39.54
3. Wincentow 21/1 m 3 23.93
4, Wincentéw 21/1 m 4 35,99
5. Wincentow 21/1 m 5 34,12

OKkreslenie stanu technicznego zasobu

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementdéw
zarzadzania substancja mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego budynkow pozwala na
racjonalne planowanie remontéw biezacych i kapitalnych.

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sa miedzy innymi: wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji dachu, rodzaj i stan pokrycia dachowego,
sposOb  podpiwniczenia 1 izolacji budynku, warunki gruntowe, sposob utrzymania
i uzytkowania budynku.

Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego:

Ocena stanu technicznego obiektu Ilo$¢ budynkow
100 % Gminy
Stan dobry 1

Stan zadowalajacy

Stan dostateczny

Stan zly

Powig¢kszenie zasobu mieszkaniowego

Gmina Lack odzyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci. Liczba
pozyskiwanych w ten sposob lokali, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego, nie
zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie nalozonego ustawg obowiazku zapewnienia
lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom
o niskich dochodach.



Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych

Gmina Lack jest zobowigzana do zaspokajania potrzeb os6b, ktérych uprawnienia do
wynajecia mieszkania wynikaja wprost z ustawy o ochronie praw lokatoréow, czyli do
zapewnienia odpowiedniej ilosei lokali socjalnych i zamiennych.

Niezaleznie od powyzszych potrzeb, okreslona ilos¢ wnioskodawcow ubiega sie 0 pomoc
mieszkaniowa z tytulu warunkéw mieszkaniowych z jednoczesnym osigganiem niskich
dochodow. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych gospodarstw jest okreslone w ustawie
0 ochronie praw lokatoréw jako jedno z zadan gminy.

Planuje sig, aby lokale ktérych standard oraz struktura uzasadnia i pozwala na przeznaczenie
ich na lokale socjalne lub zamienne byly dysponowane w pierwszej kolejnosci na realizacje
obligatoryjnych zadan Gminy, czyli wskazywane do najmu w oparciu o wyroki sadowe oraz
decyzje organu nadzoru budowlanego.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

W przypadku wystgpienia jakichkolwick pilnych napraw plan bedzie weryfikowany
przewidywanym zakresem prac remontowych.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Gminy
Lack ustalane sg przez Gminny Zaklad Komunalny w Lacku, w oparciu o stan techniczny
budynkow, wynikajacy migdzy innymi z przegladow technicznych wykonywanych zgodnie
z przepisami Prawa budowlanego, a takze z ekspertyz, opinii, nakazow oraz wynikéw kontroli
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Zalozenia standardoéw jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zaséb Gminy Lack sa
nastepujace:

1. dotyczace budynkow:
- elementy konstrukcji budynkéw pozbawione zagrozen,
- sprawna instalacja elektryczna przygotowana do zwigkszonych obcigzen sprzetem
gospodarstwa domowego,
- instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan,
- instalacja odgromowa z protokotem badan,
- elewacje budynkow bez ubytkow tynkow,
- pokrycia dachowe szczelne i konserwowane,
- kompletne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,
- malowane klatki schodowe i elementy stolarki.
2. dotyczace lokali mieszkalnych:
- sprawna instalacja elektryczna,
- sprawna wentylacja w kuchni i w lazience,
- odpowiednie do standardu lokalu wyposazenie w urzadzenia sanitarne,



- odpowiednio dobrane zrodlo ogrzewania lokalu,

- szczelna stolarka drzwiowa 1 okienna.

Biezace potrzeby lokali stanowiacych zasob mieszkaniowy Gminy Lack:

Polozenie 2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r.
lokalu \
| Wincentow 21/1 | Biezaca | Biezaca | Biezaca Biezaca Biezaca
; konserwacja { konserwacja | konserwacja | konserwacja | konserwacja

Plan remontéw i modernizacji budynkoéw stanowiagcych mieszkaniowy zasob Gminy Lack na

lata 2026-2030

Wyszcezegolnienie 2026 r.

2027 r. 2028 r.

2029 r.

2030 r.

Koszty biezacej | 19 000,00 zi

eksploatacji

19 570,00 zi

20 157,00 zi

20 761,00 zi

21 383,00 zt

Koszty -
modemizacji
lokali i budynkéw

Koszty
remontow

' 3000, 00 zl

20 000, 00 zt | -

Razem wydatki 22 000,00 z}

39 570,00 zt | 20 157,00 z!

20 761,00 z}

21 383,00 zi

Lacznie
(eksploatacja
naprawy)

Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewni¢ w pelnym zakresie realizacje tych
robot, ktére maja na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikéw lokali
( oraz osob trzecich), a takze decyduja o wlasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym
budynkow.

W ramach dysponowania srodkami nalezy przewidzie¢ koniecznos¢ przystosowania
budynkow lub ich bezposredniego otoczenia do potrzeb 0sob niepelnosprawnych — jezeli
takie potrzeby wystapia.

Dopuszcza si¢ mozliwosé wykonania remontu lokalu z wlasnych srodkoéw przez wierzyciela
dla osoby uprawnionej wyrokiem eksmisyjnym do otrzymania lokalu socjalnego.

Planowana sprzedaz lokali
W latach 2026-2030 Gmina Lack nie planuje sprzedazy lokali mieszkalnych.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Zasady ustalania czynszow okresla ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( Dz. U.z 2023 r.
poz. 725).



Czynsz w lokalach mieszkalnych jest zroznicowany i zalezy od wielu czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.

W chwili obecnej w lokalach stanowiacych mieszkaniowy zaséb Gminy Lack obowiazuja
stawki ustalone Zarzadzeniem Nr 251/2024 Wojta Gminy ELack z dnia 29 listopada 2024 roku
w sprawie okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne i stawek za lokale socjalne.

Polityka czynszowa Gminy powinna zmierzac¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, ktore
zapewnilyby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Na polityke
czynszowg Gminy sktadaja si¢ lokale socjalne.

Czynsz najmu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy ustala sie na podstawie stawki bazowej za 1 m? powierzchni uzytkowej z
uwzglednieniem czynnikoéw zmieniajacych ich wartos¢ uzytkowa.

Wzor na wyliczenie stawki bazowej czynszu: Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia
Im2 powierzchni uiytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego
ustalony przez Wojewode Mazowieckiego x 3% : 12 miesiecy.

1.Czynsz obejmuje koszty administrowania, koszty konserwacji i utrzymania
technicznego budynku.
Najemca oprocz czynszu jest obowiazany do uiszczania optat niezaleznych
od wlasciciela tj. oplat za dostawe energii elektrycznej, cieplnej, wody oraz za odbior
nieczystosci plynnych i stalych ( na podstawie odrebnych uméw, zlozonych
deklaracji).
2.Stawka bazowa czynszu ulega¢ bedzie obnizeniu z powodu:

a) Potozenia lokalu w budynku powyzej I pietra — o 10%

b) Brak centralnego ogrzewania — o 15%

¢) Brak urzadzen wodociagowych (hydrofor) — o0 25%

d) Stan budynku —o 30-50 %
3.Stawka czynszu ulega¢ bedzie podwyzszeniu z powodu:

a) Ogrzewanie z sieci — 5%

b) Wyposazenie lokalu w sie¢ kanalizacyjna — o 5%

4. Warunki ubiegania si¢ o obnizenie czynszu

Najemca ubiegajagcy si¢ o obnizenie czynszu obowigzany jest przedstawié
oswiadczenie o wysokosci dochodéw cztonkow gospodarstwa domowego. W tym
zakresie stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (dz. U.z2023r. poz. 725).

5.Powierzchnia uzytkowa lokalu obejmuje powierzchni¢ wszystkich pomieszczen
znajdujgcych si¢ w lokalu, a w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow,
holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnymi gospodarczym
potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za
powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonéw, taraséw i logii,



antresoli, szaf i schowkéw w scianach, pralni, suszarni, strychow, piwnic i komorek
przeznaczonych do przechowywania opatu.

6.Ustala sie nastepujace czynniki zmieniajace stawki czynszu :

a) Za polozenie lokalu w budynku:
-do 1 pigtra
- powyzej 1 pietra
b) Centralne ogrzewanie:
- brak
- jest wyposazony
¢) Za wyposazenie techniczne lokalu — zimna woda:
- jest
- brak
d) Za wyposazenie techniczne lokalu — ciepta woda:
- jest
- brak
e) Za wyposazenie techniczne lokalu — kanalizacja:
- lokalna
- 7 sieci
f) Za stan (wiek) budynku:
- do 40 lat
- od 40 do 80 lat
- 80 lat 1 wiecej

7.Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej ustala Wojt Gminy.

8.Podwyzszenie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych
od wlasciciela nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

9.Podwyzki czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela nie moga w danym roku przekracza¢ sSredniorocznego wzrostu cen towarow i
ustug konsumpcyjnych ogolem w minionym roku nie wigcej niz 3 % wartosci
odtworzeniowej.

10.Czynsz ptacony jest z géry do 15- go dnia miesigca na wskazany przez wynajmujacego
rachunek, z wyjatkiem przypadkdéw, gdy w umowie okreslono inacze;j.

11.Wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysokos¢ czynszu
najpozniej na miesiac naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.

12.Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego
czynszu obowiazujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

13. W czasie trwania stosunkow najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,
jezeli dokonat w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokos¢ czynszu. W przypadku



uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego,
czynsz ulega zmniejszeniu wg czynnikéw zmieniajacych stawki CZynszu.

Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowaé doplaty z budzetu gminy do utrzymania
zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszéw stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty
biezacego utrzymania budynkow., ale zapewni¢ réwniez pozyskanie srodkéw na remonty.

Planowane dochody z tytulu najmu lokali mieszkalnych na lata 2026-2030 przedstawia
ponizsza tabela:

Wyszczegolnienie | 2026 2027 2028 2029 2030
Czynsz lokali | 13 000,00 zt | 13 400,00 zt | 13 800,00 zt | 14 200,00 zt | 14 600,00 zt
mieszkalnych

Razem 13 000,00zt | 13 400,00 zt | 13 800,00 zt | 14 200,00 zt | 14 600,00 zt

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku wysokos¢ wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych wyniosta
...... zh.

Z dodatkéw mieszkaniowych skorzystalo .... gospodarstwo domowe.
Prognoza wyplaty dodatkéw mieszkaniowych na lata 2026-2030 przedstawia si¢ nastepujaco:
Dzialania skierowane na poprawe $ciggalnosci czynszu

Dalsze dzialania windykacyjne zgodnie z przyjetymi procedurami obejmujgce wszystkich
zadtuzonych najemcow:

- wezwania do zaptaty

- wypowiedzenia umoéw najmu

- wezwania przedsgdowe

- post¢powania egzekucyjne.

W zwigzku z mozliwoscig od 2012 roku przeprowadzenia eksmisji do noclegowni, wyroki
eksmisyjne, w ktorych nie ma orzeczonego lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego beda na biezaco realizowane.

Dziatania w zakresie udzielenia najemcom zalegajacym z oplatami CZynszowymi pomocy
poprzez:

- rozkladanie zalegtosci na raty (ugody)

-odraczanie termindéw platnosci.

Kontynuowanie programu zamiany lokali mieszkalnych.

Sposoby i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w  sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy:

- obecnie zasobem mieszkaniowym Gminy Eack zarzadza Wit Gminy Lack.




- zasadniczym celem Gminy Lack jest utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy w dobrym
stanie technicznym. W latach objetych niniejszym planem nie przewiduje si¢ zmian
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zrédla finasowania gospodarki mieszkaniowej
Podstawowym zrodtem finasowania gospodarki mieszkaniowej sg przychody z tytutu:

- czynszu za najem lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Lack.

Dodatkowymi zrodlami finasowania gospodarki mieszkaniowej sa:

- Fundusz Doplat (Bank Gospodarstwa Krajowego), o ktorym mowa w przepisach ustawy
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni, ogrzewalni i tymczasowych pomieszezen (Dz. U. z 2024 1. poz.
304 ) na realizacje przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu zasobu mieszkaniowego Gminy.

Zrodla finasowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

2026 2029 2030

Srodki przeznaczone w budzecie gminy na

) : . : 10% 10% 10% 10% 10%
utrzymanie zasobow mieszkaniowych

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

2026 | 2027 2028 2029 2030
Biezaca konserwacja 20% 20% 20% 20% 20%
Koszty remontow 80% 80% 80% 80% 80%
Inwestycje - - - - -

Opis innych dzialai majacych na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalizacj¢
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Gmina Lack w celu racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym bedzie realizowac oraz
nadzorowac¢ nast¢pujace dzialania:

- prowadzenie remontow budynkdéw i lokali w sposéb gwarantujacy wysoka jakos¢ robot i ich
terminowosc,

- adaptacj¢ pomieszczen niemieszkalnych,

-remonty lokali oproznionych (tzw. pustostanéw) w zakresic mi¢dzy innym skrocenia czasu
ich przygotowania do zasiedlenia,

- kontynuowanie programu zamian mieszkan.



Ze wzgledu na niewielkie rozmiary posiadanego zasobu mieszkaniowego najblizszych latach
nie ma mozliwosci podejmowania dziatan typu: planowanie sprzedazy lokali.

Dodatkowe dziatania dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Przyjecie polityki przeksztalcania lokali mieszkalnych na lokale socjalne przede wszystkim
w budynkach Gminy Fack, w ktorych znajduja sie lokale o obnizonym standardzie.
W mieszkaniowym zasobie Gminy wytypowane zostaly budynki, w ktérych lokale
mieszkalne z chwila ich zwolnienia zostang przekwalifikowane na lokale socjalne.
W przypadku gdy standard lokalu ( lub budynku) zajmowanego przez diuznika wyrokiem
eksmisji uprawniajacym go do zapewnienia lokalu socjalnego, jest odpowiedni niski
( lub o matej powierzchni), mozna rozwazy¢ przeksztalcenie zajmowanego lokalu
komunalnego na socjalny.

Dazenie by naklady finansowe na biezace utrzymanie zasobow mieszkaniowych Gminy Lack
byly adekwatne do potrzeb.




