UCHWALA NR...........ccuuen.e.
RADY GMINY WEJHEROWO

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Wejherowo na lata 2025 — 2029

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22024 r.
poz. 1465 i 1572) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) uchwala sie co
nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wejherowo na lata
2025 — 2029 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady

Edmund Bianga
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Zatacznik do uchwaty Nr ........c.c...
Rady Gminy Wejherowo

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Wejherowo na lata 2025 - 2029

Rozdziat 1. Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Wejherowo w latach 2025-2029

§ 1. Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

1. Zaktada sie, ze w okresie objetym Programem, w miare mozliwosci dysponowania srodkami
finansowymi, Gmina Wejherowo bedzie utrzymywac ilos¢ lokali stanowigcych mieszkaniowy zasdb
gminy na takim poziomie, aby modc zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkédw wspdlnoty
samorzgdowe].

2. Mieszkaniowy zaséb Gminy Wejherowo stanowig lokale potozone:

a) w budynkach bedacych w 100% wtasnoscig gminy Wejherowo,
a) w budynkach, w ktorych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe z udziatem gminy Wejherowo,

3. Aktualnie Gmina Wejherowo posiada 27 lokali mieszkalnych i socjalnych oraz dysponuje 3
pomieszczeniami tymczasowymi. Ponadto wynajmujemy budynek o 6 lokalach. Wiekszo$¢ lokali
gminnych to lokale stosunkowo nowe, bgdz wyremontowane i s3 w dobrym stanie technicznym.
Wszystkie lokale mieszkalne i socjalne wyposazone sg w tazienki i WC. Analizujgc stan techniczny lokali
gminnych w poréwnaniu do $redniej krajowej, to posiadany zasdb jest w dobrym stanie i doskonale
wyposazony. Rozpatrujac go indywidualnie, wymagane sg niewielkie remonty. Zadowalajgcy stan
niektdrych lokali wynika niestety z braku dbatosci o lokale przez najemcow, ktérzy nie utrzymujg ich w
czystosci i w dobrym stanie technicznym poprzez biezgcg konserwacje.

4. Wielkos¢ oraz stan zasobu mieszkaniowego na dzien 30.11.2024 r. przedstawiajg ponizsze tabele.
Na potrzeby niniejszego opracowania, przyjeto nastepujace oceny:

e bardzo dobry (lokal catkowicie nowy lub krétko zasiedlony, nie wymagajacy zadnych
wiekszych prac),

e dobry (lokal juz zasiedlony, wymagajacy drobnych prac),

e zadowalajacy (lokal dtugo zasiedlony, wymagajacy aktualnie lub w przysztosci wiekszych
prac),

o zty (lokal zdewastowany, wymagajacy catkowitego remontu)
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Tabela 1. Wielko$¢ i stan lokali komunalnych mieszkalnych

Wyposazenie Stan techniczny aktualny i prognozowany na 5 lat
e rad || woda || Kanalizacja Ogrzewanie | tazienka i 2024 2025 (| 2026 || 2027 || 2028 |[ 2029
Lp Lokalizacja J Uwagi Pow.
sanitarna centralne z/i WC
zewnetrzna
Dobry
Goécicino B d k 3723 Brak przeszkéd, ktére moglyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie Do bob Do Do
i u yne 4 lokalu. Wskutek termomodernizacji budynku przeprowadzonej w || Dobr Sy S Sy Sy
. ul.Drzewiarza + + + + + ielolokal 2 v
wieloloka OWy m 2019 r. nastapita poprawa warunkow cieplno-wilgotnosciowych.
24/1
Dobry
$cici Budynek
GOSCICI_nO + . y 58' 24 Brak jest przeszkdd, ktére mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie R Dobry Dobry Dobry Dobry
2' uI.DrzeW|arza + + + + W|e|o|0ka|owy m2 lokalu. Wskutek termomodernizacji budynku przeprowadzonej w B
24/2 2019 r. nastgpita poprawa warunkdw cieplno-wilgotnosciowych.
Dobry
Goscicino + Budynek 3733 Brak jest przeszkod, ktore mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie bob bob bob - .
3. u|_Drzewia rza + + + + wielolokalowy ’ ) lokalu. Wskutek termomodernizacji budynku przeprowadzonej w Sk Sy Sy Sy Sy
m 2019 r. nastgpita poprawa warunkdw cieplno-wilgotnosciowych.
24/3
Dobry
Zaleca sie wymiane starych aluminiowych elementdw instalacji
G , icin Bud nek elektrycznej w lokalu. Brak jest przeszkéd, ktére mogtyby utrudnié¢
oscic . o + k y 59’21 dalsze uzytkowanie lokalu. Wskutek termomodernizacji budynku Dobry Dobry Dobry Dobry
4' uI.DrzeW|arza + + + + W|e|0|okalowy m2 przeprowadzonej w 2019 r. nastapita poprawa warunkéw Reby
24/4 cieplno-wilgotnosciowych.
Dobry
5. Wa rSZkOWO + + + + + BUdynEk 58’61m Nalezy wymieni¢ zrédto ciepta. Poza tym brak przeszkdd, ktére Dobry Dabry Dabry Debry Debry
Polna 14/1 wielolokalowy m2
mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie lokalu.
Dobry
Warszkowo Budynek 27.12 Nalezy wymieni¢ zrédto ciepta. Poza tym brak przeszkéd, ktore Dob Dob Dob Dob
6. + | + + + + o [ potry || 25 | 0 [ b | oot
Polna 14/1A wieloloka |0Wy m mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie lokalu.
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Budynek Dobry
onieczne jest uszczelnienie styku parapetu z elewacjy
. Koni jest Inieni tyk t | j
. mieszkalny _ ) ) .
Kniewo i R 115[44 powodujgcy przeciek do jednego z pokoi. Poza tym brak Dobry Dobry Dobry Dobry
7. Ul Polna 61 JeandeZlnny z m2 przeszkdd, ktére mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie budynku. LRy
jednym lokalem
mieszkalnym
Zadowalajacy
Zalecane jest wymiane instalacji elektrycznej oraz wykonanie
Loka| w ocieplenia od strony strychu. Lokal utrzymany jest w ztym stanie 7adowal || zadowal || Zadowal || zadowal || Zadowal
Warszkowo, 29,48 .. ) ) ) i ) i i i i i
8_ budyn kU higieniczno-sanitarnym. W miare posiadanych $rodkéw zaleca sie ajacy ajacy ajacy ajacy ajacy
ul.Pogodna 12 swietlicy M2l miane okna.
Budynek Zadowalajgcy
mIESZkamy Zadowal || Zadowal || Zadowal || Zadowal || Zadowal
BO|SZeW0 . ) 95,36 Zalecane prace remontowe, w tym gtéwnie wymiana okien, T . . e e
9' Ul Wodna 4 JednorOdZInny z mz termomodernizacja dla podniesienia standardu budynku i = = = 32 32
: Jed nym lokalem poprawy warunkéw mieszkaniowych. Brak przeszkéd, ktore
mieszkalnym mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie lokalu.
Budynek 38,01 Zadowalajacy
L wielolokalowy m2
Goscicino na Il pietrze 46.63 A o ) Zadowal || Zadowal || Zadowal || Zadowal || Zadowal
10. Ul. Straiacka budynku o trzech /] Lokal utrzymalnyjest w ztym stanlf hlglenlcz.no—sanlta-rnym . Brak ajacy ajacy ajacy ajacy ajacy
. m?2 przeszkdd, ktére mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie lokalu.
10/10 kondygnacjach 5
nadziemnych, +
piwnica piwnicg
: Nie
Budynek ZadOWaIaJacy dotyczy
Goscicino mieszkalny Zadowal || zadowal || zadowar || <!
. ) 120,90 Zalecane prace remontowe, w tym gtéwnie wymiana okien, ) ) X przezna
I h k d d ! zadowal || gjacy (| ajacy | ajacy
11' u -KOC anowska Je noro Zmny z m2 termomodernizacja dla podniesienia standardu budynku i ajacy czony
34 jed nym |Oka|em poprawy warunkdéw mieszkaniowych. Brak przeszkéd, ktére do
mieszka | nym mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie lokalu. zbycia
Dobry
’ Budynek utrzymany w dobrym stanie technicznym. Brak
12. PthOWiCE 4/2 /2 BUdynku 42’35 przeszkdd, ktére mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie lokalu. dobry by by el el
mieszkalnego m2
Dobr
Budynek v )
Budynek utrzymany w dobrym stanie technicznym. Brak
Goscicino Vn‘g'ilzlgtfjﬁgz 47.91 || przeszked, ktére mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie dobry || dobry || dobry || dobry
! dobi
13. Ul. Fabryczna trzech kondygnacjach m2 lokalu. s
3/13 nadziemnych,
podpiwniczonym. Wjazd na
dziatke od ulicy Fabrycznej
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Nie Nie Nie Nie Nie

dotyczy | dotyczy || dotyczy || dotyczy || dotyczy
kal

Budvnek . — Lokal |[ Lokal |f Lokal |f Lokal
Kapino ) y 61,69 Zadowalajqcy przezna || o sezna || przezna || przezna || przezna

14. ul.Wiejska 22/1 wielolokalowy m2 Popekane trzony kominowe i ubytki tynku, “Z;’:y cony || cony || czony || czony

' ) popekane biegi i podesty schodéw zewnetrznych || b cia do do do do

zbycia zbycia zbycia zbycia

ZadOWalajacy Nie Nie Nie Nie Nie
) . . dotyczy | dotyczy || dotyczy || dotyczy || dotyczy

Budynek Popekane trzony kominowe i ubytki tynku Lokal Lokal Lokal Lokal Lokal
Kapino 34,90 przezna || o sezna || przezna || przezna || przezna

15. ul Wiejska 22/4 Wielolokalowy m2 cz‘;):y czony czony czony czony

! Zbycia do do do do

zbycia zbycia zbycia zbycia

Nie Nie Nie Nie Nie
dotyczy | dotyczy || dotyczy || dotyczy || dotyczy

Budynek Lokal Lokal Lokal Lokal Lokal
16 Kapan wielolokalow 60,94 Zadowa|ajacy pzz;r;a przezna || przezna || przezna || przezna
“II ul.wiejska 22/6 y m?2 Popekane trzony kominowe i ubytki tynku do czony || czony i czonyf - czony

zbycia do do do do

zbycia zbycia zbycia zbycia

Budynek Nie Nie Nie Nie
m iESZ ka | ny dotyczy || dotyczy || dotyczy || dotyczy

Lokal Lokal Lokal Lokal
17 Gowino, jednorodzinny z || 52,28 Zadowalajacy zadowal || Przeza || przezna [ przezna | przezna
. ul.takowa 7 jednym lokalem m2 zagrzybienie i zawilgocenie w tazience ajacy cz;)ny cz;)ny cz;mv cz;mv

o o o o

mieszkalnym zbycia zbycia zbycia zbycia
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Tabela 2. Wielkosc¢ i stan lokali socjalnych

Wyposazenie Stan techniczny i prognozowany na 5 lat
Lp. Miejscowos¢ Kanalizacja Ogrzewanie || tazienka l‘)odatkovtle Powierzchnia w
adres prad | woda || sanitarna ) informacje e 2024 2025 || 2026 || 2027 | 2028 | 2029
centralne z/iWC
zewnetrzna
Dobry
Goscicino
Przynaleiy Wskazanym jest zdezynfekowaé zagrzybienie
+ + + + omieszczenie 24,23 oraz  wzmocnienie  oicieznicy  drzwi || Dob Dobr Dobr Dobr Dobr
1 Brzozowa 71A - P ! o ) & v v y y
gospodarcze zewnetrznych i zawiaséw drzwi wewnetrznych
|Oka| nrl Poza tym brak przeszkéd, ktére mogtyby
utrudni¢ dalsze uzytkowanie lokalu.
Zadowalajacy
Przynalezy , )
Brzozowa 71A . . Lokal utrzymany jest w ztym stanie Zadowalaj || Zadowalaja ‘ Zadowalajac || Zadowalaja
2 lokal 2 + + + _ + pomieszczenie 21,70 higieniczno-sanitarnym. Nalezy wymieni¢ acy oy Zadowalajacy y oy
okal nr gospodarcze drzwi zewnetrzne i wewnetrzne. Poza tym
brak przeszkdd, ktére mogtyby utrudnic dalsze
uzytkowanie lokalu.
Zadowalajacy
. Wskazanym  jest uszczelnienie  pokrycia
Brzozowa 71 A Przynalezy dachowego — obrébke wytazu dachowego oraz
+ + + + pomieszczenie 21,52 o ) || Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
3 lokal nr 3 — wzmocnienie oscieznicy drzwi zewnetrznych i
gospodarcze zawiasow drzwi wewnetrznych. Poza tym brak
przeszkdd, ktére mogtyby utrudni¢ dalsze
uzytkowanie lokalu.
Dobry
Brzozowa 71A Prz'ynalezy. Zalecane jest wzmocnienie oscieznicy drzwi
4 lokal nr 4 + + + _ + pomieszczenie 24,53 zewnetrznych i zawiaséw drzwi Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
OXN gospodarcze wewnetrznych. Poza tym brak przeszkéd,
ktére mogtyby utrudni¢ dalsze uzytkowanie
lokalu
Wesota 4/1 + + + + Przynalezy Dobry Dobry || Dobry Dobry Dobry Dobry
5 - pomieszczenie 17,37
gospodarcze
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Zadawalajacy
PrzynaIeZy Lokal utrzymany jest w ztym stanie
. . L . Zadowalaj || Zadowalaja . Zadowalajac || Zadowalajg
6 Wesota 4/2 + + + _ pomieszczenie 17,25 higieniczno-sanitarnym. Poza tym brak - - Zadowalajacy - &
gospodarcze przeszkéd, ktére mogtyby utrudni¢ dalsze
uzytkowanie lokalu
Przynalezy Dobry
7 Wesofta 4/3 + + + _ pomieszczenie 17.94 Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
gospodarcze !
Przynalezy Dobry
3 Wesota 4/4 + + + _ pomieszczenie 17 36 Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
gospodarcze !
Przynalezy
9 Wesota 4/5 + + + pomieszczenie 19.96 Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
gospodarcze !
Przynalezy Dobry
Wesota 4/6 + + + pomieszczenie Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
10 20,14
gospodarcze
Tabela 3. Pomieszczenia tymczasowe
Wyposazenie pomieszczenia Stan techniczny
L.p. | Miejscowos¢ adres Kanalizacia Ogrzewanie tazienka Dodatkowe informacje
prad woda . ) - ) 2024 (2025|2026 (| 2027 [ 2028 || 2029
sanitarna centralne z/iWC
Bolszewo, + + Natrysk, WC i aneks kuchenny z dostepem do wody wspélny dla 3 |[ Dobry || pobry [l Dobry || Dobry || Dobry || Dobry
1 ul.Szkolna lokali
Bolszewo, + + Natrysk, WC i aneks kuchenny z dostepem do wody wspdliny dla 3 (| Dobry || pobry || Dobry || Dobry || Dobry || Dobry
2 ul.Szkolna lokali
Bolszewo, + + Natrysk, WC i aneks kuchenny z dostepem do wody wspélny dla 3 |[ Dobry || pobry [l Dobry || Dobry || Dobry || Dobry
3 ul.Szkolna lokali

5. Gmina Wejherowo ponadto wynajmuje budynek o 6 lokalach w Bolszewie, ktory nastepnie podnajmuje. Lokale takie nie wchodzg do gminnego zasobu lokali, chociaz

zgodnie z najnowszymi zmianami w przepisach, stosuje sie tam gminne zasady wynajmu lokali. Umowa najmu konczy sie 30 wrzesnia 2025 roku.
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6. Z uwagi na niedostateczng ilos¢ lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy, w tym lokali socjalnych i tymczasowych pomieszczen, ktére de facto
kwalifikowane sg z lokali socjalnych, w stosunku do niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych mieszkaincédw wspdlnoty samorzgdowej zasadnym jest, w miare mozliwosci,

powiekszania zasobu poprzez:
a. budowe nowych mieszkan,
b. nabywanie budynkéw niemieszkalnych z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe i ich adaptacje,

c. zasiedzenie nieruchomosci,

d. nabywanie lokali w drodze spadkobrania, przejecia za dtugi itp.

7. Gmina Wejherowo analizuje budowe budynku wielorodzinnego z lokalami komunalnymi (okoto 12 mieszkan) przy ul. Strazackiej w Goscicinie na dziatkach 870/11,

870/12, 870/13, 879/8 i 879/9 gdzie zgodnie z MPZP (karta 10.MN.MW) dopuszcza sie zabudowe wielorodzinna.

8. Szacunkowg wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Wejherowo na lata 2024-2028, uwzgledniajacag planowang budowe nowych lokali w kolejnych latach oraz sprzedaz i

wyburzenie budynkdéw o ztym stanie technicznym przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 4. Szacunkowa wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego na lata 2025-2029

mieszkaniowym zasobie
gminy

(tj. 27 jako stan na dzien
31.10.2024 r. — sprzedaz 3
lokali mieszkalnych)

(sprzedaz 3 lokali
mieszkalnych)

(sprzedaz 1 lokalu
mieszkalnego, planowana
budowa nowego budynku

przy ul. Strazackiej w

Goscicinie ok. 12

mieszkan)

Zasoby Lata
2025 2026 2027 2028 2029
Mieszkania pozostajgce w 24 21 21 32 32
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Rozdziat 2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu

technicznego budynkoéw i lokali z podziatem na kolejne lata

§ 3. Analiza potrzeb mieszkaniowych
1. Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowigzki gminy oraz liczba ztozonych wnioskéw o

wynajem z mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Gmina Wejherowo podejmuje dziatania prowadzace do realizacji natozonych na gmine zadan w zakresie

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poprzez:

1) powiekszenie zasobu lokali socjalnych,

2) realizacje wyrokéw sgdowych, w ktérych sad orzekt o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,

3) zapewnienie pomieszczen tymczasowych,

4) zapewnienie lokali osobom, ktdre opuscity piecze zastepcza,

5) zapewnienie lokali osobom osiggajgcym niskie dochody — w przypadku osdb ubiegajgcych sie o najem lokalu

mieszkalnego,
6) zapewnienie lokali zamiennych jedynie w sytuacji gdy potrzeba zamiany wynika z przyczyn zdrowotnych najemcy

lub powiekszenia rodziny.

3. Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na najem lokalu ustalana jest na podstawie:

1) ztozonych wnioskéw o udzielenie pomocy mieszkaniowe;j,

2) zarejestrowanych wyrokéw sgdowych orzekajgcych eksmisje z prawem do otrzymania lokalu socjalnego,

3) zarejestrowanych wyrokéw sgdowych uprawniajgcych do otrzymania pomieszczenia tymczasowego.

4. Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na najem lokalu wynosi 24 (stan na 31.05.2024 r.)

§ 4. Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych

1. Gmina gospodarowac bedzie mieszkaniowym zasobem dgzgc do poprawy jego stanu technicznego i

warunkéw zamieszkujgcych w nim lokatoréw oraz racjonalnego i ekonomicznego wydatkowania srodkow

finansowych na ten cel.

Tabela 5. Potrzeby remontowe zasobu mieszkaniowego Gminy w ukfadzie branzowym

Lp Zakres remontu Koszty remontowe w poszczegdlnych latach
2025 2026 2027 2028 2029

Napraw pokry¢ dachowych i uszkodzonych

1 [elementdéw konstrukcji oraz obrébek - 50 000,00 zt | 50 000,00 zt - -
blacharskich
Dobudowa, przebudowa i remonty

2 |przewodow kominowych dymowych, - 10 000,00 zt - - -
spalinowych i wentylacyjnych

3 |Remonty elewac;ji - - 30 000,00 zt {20 000,00 zt -

4 |Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej - - 10 000,00 zt |10 000,00 zt | 10 000,00 zt

5 Remonty kIatek.schodowych i korytarzy i 10000,00 2t i i
(roboty malarskie)
Remonty pustostanéw —lokale odzyskane

6 [przezgmine w wyniku zgonu najemcy lub - 15 000,00 zt | 10 000,00 zt {10 000,00 zt | 10 000,00 zt
eksmisji

7 Ren.10nty wewnetrznych instalacji wodnych i ) 15 000,00 4 ) 10000,00 2 )
sanitarnych

3 Remonty instalacji elektrycznych i 30000,00 2t i i i 20000,00 zt
odgromowych

10 |Remonty piecéw i trzondw kuchennych 40 000,00 zt - - - -

Razem 70 000,00 zt| 100 000,00 zt| 100 000,00 zt | 50 000,00 zt | 40 000,00 zt
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2. Wydatki na potrzeby remontowe okreslone w tabeli nr 6 s3 wartosciami szacunkowymi i w zaleznosci od
réznych czynnikéw, w tym od sytuacji finansowej gminy, mogg ulec zmianie.

3. W ramach planéw remontowych konieczne jest zabezpieczenie srodkéw finansowych na remonty lokali
odzyskanych w wyniku eksmisji, Smierci lub wyprowadzenia sie najemcy. 100% odzyskiwanych lokali wymaga
przynajmniej cze$ciowego remontu w zakresie wymiany podtég, malowania Scian, wymiany instalacji
hydraulicznej i elektryczne;j.

4. Potrzeby remontowe budynkdw i lokali wynikajg z koniecznosci:
1) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia,

2) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku a w przypadku wpisania budynku do rejestru zabytkéw
— zachowania jego wartosci podlegajgcych ochronie konserwatorskie;.

5. Znajomos¢ stanu technicznego zasobu wyznacza wielko$é potrzeb i pozwala na racjonalne planowanie
remontéw oraz prawidtowe zarzgdzanie zasobem.

6. Oceny stanu technicznego budynkdéw sporzadzane bedg w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa w tym
zakresie.

7. W oparciu o dokonane przeglady stanu technicznego budynkdéw, na kazdy rok kalendarzowy okresdlane beda
szczegdtowo potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wtasnosé gminy Wejherowo, tak aby srodki
finansowe niezbedne do realizacji mogty zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok.

8. Projekty rocznych plandw inwestycji i biezgcych remontéw budynkdéw i lokali opracowuje Referat Inwestycji i
Gospodarki Komunalnej Urzedu Gminy Wejherowo.

9. Gmina dazy¢ bedzie do poprawy efektywnosci energetycznej gminnego zasobu lokalowego poprzez likwidacje
ogrzewania opartego na poza klasowych kottach grzewczych na paliwo state na rzecz ogrzewania z sieci miejskiej,
gazowego badz elektrycznego, dostosowujac sie do biezgcych przepiséow prawa.

10. Gmina Wejherowo partycypuje w remontach nieruchomosci stanowigcych wspétwiasnos¢, w zakresie
okreslonym uchwatami wspdélnot mieszkaniowych, do wysokosci posiadanych udziatéw.

11. Nalezy dazy¢ do tego by zminimalizowac okres przekazywania odzyskanych lokali nowym najemcom. W tym
celu jak réwniez w celu ograniczenia srodkéw finansowych przeznaczonych na remonty pustostandéw, czes¢
odzyskiwanych wolnych lokali planuje sie przeznaczaé do remontu na koszt wiasny przysztego najemcy badz z
zastrzezeniem partycypacji w tych kosztach przysztego najemcy.

Rozdziat 3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach
§ 5. Polityka sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw

1. Deficyt mieszkan komunalnych ma istotny wptyw na prowadzong przez gmine polityke sprzedazy lokali na rzecz
najemcéw. Zaden akt prawny nie nakazuje prywatyzacji zasobu, a wrecz przeciwnie ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gmine obowigzki w zakresie
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach.

2. Lokale, ktérych zasiedlanie lub dalsze utrzymywanie przez gmine jest nieracjonalne z punktu widzenia
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wejherowo, mogg by¢ sprzedawane w drodze przetargu.

3. Gmina moze realizowac sprzedaz mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych wiekszosciowy
udziat stanowig udziaty pozostatych wtascicieli, o ile najemcy bedg zainteresowani ich wykupem.
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4. W przypadku pozostania w budynkach od 1 do 3 lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscig gminy, gmina moze
skorzystac z ustawowego prawa wypowiedzenia umowy najmu i zapewnienia najemcom innego lokalu zamiennego
w przypadku nieprzyjecia przez najemce ztozonej oferty nabycia lokalu, o ile najemca wyrazi che¢ zamieszkania w
lokalu zamiennym. Zwolnione lokale mogg zosta¢ sprzedane w drodze przetargu. W latach 2025-2029 planuje sie
sprzedaz 7 lokali.

Tabela nr 6. Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach

Lp 2025 2026 2027 2028 2029
1 Kapino, ul. Wiejska 22/1 Gowino, ul. tagkowa 7 - Goscicino, ul. Kochanowska 34 -
2 Kapino, ul. Wiejska 22/4 Warszkowo, ul. Polna 14/1
3 Kapino, ul. Wiejska 22/6 Warszkowo, ul. Polna 14/1A - -
RAZEM 3 lokale 3 lokal 0 lokali 1 lokal 0 lokali

Rozdziat 4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6. Zasady polityki czynszowej

1. Polityka czynszowa Gminy Wejherowo zmierzaé¢ bedzie w kierunku stopniowego ustalenia stawek czynszu na
poziomie pozwalajagcym na pokrycie w stopniu maksymalnie mozliwym biezgcych kosztédw utrzymania lokali oraz
napraw budynkoéw.

2. Wysokos¢ miesiecznej stawki czynszu za najem lokalu mieszkalnego wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Wejherowo okresla Wéjt Gminy w drodze zarzadzenia.

3. Przy ustaleniu stawki czynszu przyjmuje sie zasade okreslenia bazowej stawki czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego oraz lokalu mieszkalnego socjalnego, przy czym stawke czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu socjalnego i pomieszczen tymczasowych ustala sie w wysokosci 50% stawki bazowej czynszu
obowigzujgcego dla lokalu mieszkalnego.

5. Stawka bazowa czynszu moze by¢ podwyzszana nie czesciej niz wskazujg przepisy i aktualnie jest to 6 miesiecy.

6. Wysokosc¢ czynszu dla danego lokalu mieszkalnego okresla sie w oparciu o stawke bazowg czynszu oraz czynniki
obnizajace lub podwyzszajgce, ktére zostaty okreslone ze wzgledu na wartos$¢ uzytkowa danego lokalu mieszkalnego,
odnoszac sie do: wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, potozenia, tj.:

1) Czynniki obnizajgce stawke czynszu ze wzgledu na warto$¢ uzytkowa lokalu lub potozenie

Lp. Czynniki obnizajgce stawke bazowa czynszu AL Rl

czynszu
Lokale ze wspdlnym uzywaniem pomieszczen
1 (kuchnia, przedpokdj, tazienka) przez dwéch lub -10%
wiecej najemcow
2 W(C poza lokalem -10%
3 budynek wymaga termomodernizacji -10%
Potozenie lokalu w miejscowosciach z
4 ograniczonym dostepem do komunikacji lokalnej -10%
(Warszkowo, Reszki, Kniewo)
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2) Czynniki podwyzszajgce stawke czynszu ze wzgledu na warto$¢ uzytkowa lokalu lub potozenie

- . Procentowa zmiana stawki
Lp. Czynniki podwyzszajace stawke bazowg czynszu
czynszu
1 Ogrzewanie centralne z obstuga zewnetrzng +10%
Kanalizacja sanitarna zewnetrzna +10%
3 Lokal w budynku jednolokalowym +10%
Potozenie lokalu w miejscowosciach z bardzo
4 dobrym dostepem do komunikacji lokalnej +10%
(Bolszewo, Goscicino, Orle, Gowino)

7. Jezeli umowa nie stanowi inaczej (gdy wtasciciel lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidw
lub dostawcg ustug), Najemca oprécz czynszu jest obowigzany do uiszczania podatkdw i optat zwigzanych z
eksploatacjg mieszkania, a niezaleznych od wtasciciela, tj. optat za dostawe do lokalu energii elektrycznej, wody,
ciepta oraz odbioru nieczystosci ptynnych i statych.

8. Obnizki czynszu beda udzielane takze najemcom lokali mieszkalnych, ktérych sredni dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego Uchwatg Rady Gminy Wejherowo w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wejherowo i na czas
okreslony w tej uchwale.

9. Jezeli najemca lub podnajemca ztozyt deklaracje niezgodng z prawdg, obowigzany bedzie zwrdci¢ wynajmujgcemu
nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu w wysokosci okreslonej ustawg. Aktualnie wysoko$¢ zwrotu wynosi
200%.

10. Obnizek czynszu nie stosuje sie do najemcoéw lub podnajemcow, ktdrzy:

1) zalegaja z optatami za uzywanie lokalu, chyba ze podjeli aktywnos¢ w zakresie uregulowania zadtuzenia,
przystepujac do programu oddtuzeniowego lub zawarli z Gming Wejherowo stosowne porozumienia
dotyczace sposobu sptaty dtugu;

2) pobierajg dodatek mieszkaniowy;

3) optacajg czynsz socjalny;

4) optacajg czynsz za pomieszczenie tymczasowe.

11. Udzielong obnizke przestaje sie stosowad, jezeli najemca lub podnajemca w czasie jej obowigzywania:

1) nie realizuje postanowien programu lub porozumienia z wynajmujgcym, o ktérych mowa wyzej;

2) zaczat zalegac z optatami za uzywanie lokalu w czasie obowigzywania obnizki wiecej niz za dwa okresy
ptatnicze;

3) nie ztozy w wyznaczonym przez wynajmujgcego terminie deklaracji lub zaswiadczenia w okolicznosciach, o
ktérych mowa w art. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego;

4) uzyska dodatek mieszkaniowy.
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Rozdziat 5. Sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

§ 7. Zasady zarzadzania lokalami w zasobie gminy

Aktualnie brak jest wyodrebnionej jednostki (osoby) zajmujgcej sie zarzadzaniem Ilub wzglednie
administrowaniem nieruchomosciami lokalowymi (i innymi) stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Wejherowo. Sprawami
przegladdéw, remontdw, naliczania optat za zuzyte ciepto, wode, itp. zajmuje sie osoba prowadzace sprawy komunalne
w Referacie Inwestycji i Gospodarki Komunalnej. Referat ten zajmuje sie takze budowa nowych lokali. Natomiast
sprawami umoéw najmu oraz zbywaniem i nabywaniem lokali zajmuje sie Referat Gospodarki Nieruchomosciami i
Srodowiska. Umowy ubezpieczeniowe na budynki gminne zawiera Referat Finansowy. Takie rozwigzanie jest tanie, ale
nie zawsze dziata to efektywnie.

Administrowaniem jest wylgcznie prowadzenie biezgcych czynnosci zwigzanych z obstugg nieruchomosci.
Zarzadzanie nieruchomoscig jest szerszym zakresem dziatalnosci, cho¢ najczesciej prowadzenie dziatalnosci
zarzgdzania nieruchomoscig obejmuje réwniez jej administrowanie. Na potrzeby gminy, uwzgledniajgc wielkos¢
zasobu lokali bytoby wystarczajgce administrowanie, obejmujgce takie czynnosci jak:

e biezace kontrole i przeglagdy techniczne,
e naprawy i konserwacja biezaca,
e sprzatanie,
e wywodz odpaddow bytowych
e itp.
Natomiast samo administrowanie nie obejmuje dziata zwigzanych z innymi nieruchomosciami gminnymi, w tym
budynkami, dzierzawami, sprzedazg, itp.

W tej sytuacji, wskazane bytoby docelowo (w ciggu 5 lat) wyznaczenie jednej osoby (referatu), odpowiedzialnej za
szeroko rozumiane zarzgdzanie, w tym administrowanie lub dokonanie wyraznego podziatu kompetencji, np. sprawy
formalne (umowy) zgodnie z odpowiednimi przepisami, np. RGN, natomiast zgodnie z w/w definicjg administrowania
— biezgca obstuga RIGK.

Inne samorzady tworzg odrebne referaty zajmujgce sie zarzgdzaniem nieruchomosciami, ale tez czesto zlecajg te
czynnosci na zewnatrz licencjonowanym zarzgdcom. W przypadku Gminy Wejherowo mogtaby sie tym zajgé¢ Gminy
Zaktad Komunalny.

Rozdziat 6. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
§ 8. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej

Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg przychody z tytutu czynszu za najem
lokali mieszkalnych i budzet Gminy.

Dodatkowym Zrédtem finansowania sg lub mogg by¢ :

1) budzet panstwa;

2) kredyty;

3) fundusze Unii Europejskiej;

4) inne zrodta finansowania.

Do tej pory, korzystalismy z dofinansowan zewnetrznych przy wykonywaniu termomodernizacji.

Przyktadowo, wptywy czynszowe za rok 2023 wyniosty 130 998,37 zt. Natomiast tzw. przypis to kwota 126 882,52 zt'.
Jak wida¢ wyptywy z optat czynszowych wynosza 0k.104% wymaganych wptywow. Nadwyzka jest spowodowana
sptatg dtugdéw przez najemcdw. Mimo tego dtug za optaty czynszowe (stan z roku 2023) wynosi 44 272,21 zt.

1 Dane z Referatu Finansowego za okres obrachunkowy 01.01.2023 do 31.12.2023
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Rozdziat 7. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploataciji,
koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzagdu nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych gmina jest

jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;
§ 9. Wydatki na gospodarke mieszkaniowa

Wydatki na gospodarke mieszkaniowg obejmujg w szczegélnosci:

1) Koszty biezgcej eksploatacji, w tym:

a) koszty utrzymania budynkéw w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym i ich otoczenia,

b) koszty utrzymania terenéw zielonych,

c) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,

d) koszty wymaganych przepisami prawa przeglagddow technicznych budynkéw, instalacji i lokali,

e) koszty konserwacji, usuwania awarii urzgdzen wyposazenia technicznego,

f) koszty remontow biezgcych budynkodw, lokali, pomieszczenn wspdlnego uzytku i urzadzen technicznych,
g) koszty naprawy przytaczy sieciowych,

h) koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystgpienia zdarzen losowych i klesk zywiotowych,

i) koszty ubezpieczenia nieruchomosci,

j) koszty dezynfekcji i deratyzacji.

2) Koszty remontdw i modernizacji lokali i budynkdéw.
3) Koszty rozbidrek budynkow.
4) Koszty wynagrodzenia zarzadcow.

5) Koszty zaliczek na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej zgodnie z udziatami gminy we Wspdlnotach
mieszkaniowych.

6) Zaliczki na fundusz remontowy.

7) Koszty zwigzane z pokryciem zalegtosci czynszowych lub wptaty zaliczek na poczet zabezpieczenia ptynnosci w
zwigzku z wystepujacymi zalegtosciami czynszowymi na zasobach komunalnych.

8) Odszkodowania za niedostarczenie przez gmine lokalu zgodnie z prawomocnymi wyrokami sagdowymi.
9) Koszty postepowania sgdowego i egzekucyjnego dotyczgce naleznosci z tytutu zalegtosci czynszowych.

10) Zasadzone lecz niesciggalne naleznosci czynszowe na zasobie mieszkaniowym (umorzone postepowania
egzekucyjne).

11) Koszty budowy mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwtascicieli przedstawia tabela:
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Tabelanr 7

Rodzaj kosztéw

Wysokos¢ kosztow w latach w zt

2025

2026

2027

2028

2029

Koszty eksploatacji

20 000,00 zt

22 000,00 zt

24200,00 zt

26 620,00 zt

29 282,00 zt

koszty administracji i zarzadu
nieruchomoscia wspdlng

11 500,00 zt

12 650,00 zt

13 915,00 zt

15 306,50 zt

16 837,15 zt

koszty remontéw i modernizacji

70 000,00 zt

100 000,00 zt

100 000,00 zt

50 000,00 zt

40 000,00 zt

razem

101 500,00 zt

134 650,00 zt

138 115,00 zt

91 926,50 zt

86 119,15 zt

W kosztach wykazanych w powyzszej tabeli uwzgledniono coroczny wskaznik inflacji na poziomie 10%.
§ 10. Wydatki inwestycyjne

1. Wysokos¢ wydatkédw inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowg zaleze¢ bedzie gtdwnie od srodkow
zabezpieczonych w budzecie gminy oraz pozyskanych srodkéw zewnetrznych.

2. Wydatki inwestycyjne zwigzane z pozyskiwaniem lokali do mieszkaniowego zasobu poprzez:

1) nabywanie budynkéw i ich adaptacja na lokale mieszkalne,

2) budowe nowych lokali mieszkalnych.

3. Na lata 2026 zaplanowane zostaty prace zwigzane z przygotowaniem dokumentacji technicznej budowy nowego
budynku mieszkalnego przy ul. Strazackiej w Goscicinie. Rozpoczecie jego budowy planowana jest w latach 2028-2029.
4. Koszty inwestycyjne w poszczegdlnych latach:

1) 2025 r. — 150.000,00 zt

2) 2026 r.—150.000,00 zt

3) 2027 r.— 0,00 zt

4) 2028 r.— 1.500.000,00 zt

5) 2029 r.—1.500.000,00 zt

5. Wydatki inwestycyjne zwigzane z modernizacjg istniejgcego zasobu mieszkaniowego przeznaczane bedg gtéwnie
na: wymianie potaci dachowej szczegdlnie w przypadkach gdy pokrycie jest z eternitu, modernizacje systemow
grzewczych, modernizacje lokali mieszkalnych, budowe przytaczy kanalizacyjnych, modernizacje elewacji budynkéw i
zagospodarowanie terendw wokdt budynkow.

Rozdziat 8. Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;

W celu racjonalnego gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym bedg podejmowane dziatania
polegajgce na:

1) kontynuowaniu dziatan zmierzajacych do zwiekszenia skutecznosci $ciggalnosci optat czynszowych i
powstrzymanie procesu narastania zalegtosci czynszowych poprzez:

a) windykacje naleznosci miedzy innymi poprzez: kierowanie do dtuznikéw monitéw i wezwan do dobrowolnej
spfaty dtugu oraz bezposrednie i telefoniczne kontakty w sprawie sptaty zadtuzenia, kierowanie spraw na
droge sadowg i egzekucji w sytuacji, gdy dziatania z zakresu windykacji wstepnej nie przynoszg efektow,

b) udzielanie dtuznikom pomocy, w granicach okreslonych przepisami prawa, w tym prawa miejscowego,
poprzez rozktadanie naleznosci na raty czy odroczenia terminu zaptaty naleznosci,

c) wprowadzenie mozliwosci odpracowania naleznosci czynszowych;

2) podejmowaniu dziatan majgcych na celu ustalenie prawidtowego wykorzystania przez lokatorow
zajmowanych lokali miedzy innymi poprzez: wizje w terenie, wywiady Srodowiskowe, oswiadczenia o
zamieszkiwaniu w lokalu, monitorowanie zamieszkiwania najemcéw, ustalanie posiadania przez najemce
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego a w przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci
podejmowanie dziatan przewidzianych prawem regulowanie tytutéw prawnych (po zgonach, wyprowadzeniu
sie najemcdw, po sptacie zalegtosci czynszowych);
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3) regulowaniu tytutéw prawnych (po zgonach, wyprowadzeniu sie najemcéw, po sptacie zalegtosci
czynszowych);

4) podejmowaniu dziatan zmierzajgcych do wykonania remontu lokali na koszt i we wtasnym zakresie przez
przysztego najemce.

5) nie przewiduje sie w catym okresie obowigzywania wieloletniego programu, zamian lokali zwigzanych z
remontami budynkdw i lokali, gdyz nie planuje sie kompleksowych remontéw wymagajacych czasowego
wykwaterowania mieszkancow;

6) sprzedaz lokali na zasadach okreslonych w rozdziale 3;

Id: FF82C242-C331-426D-A653-F6BFF98977C4. Projekt Strona 15



Uzasadnienie

Uchawalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wejherowo jest
realizacja obowigzku, ktéry naklada na gming art. 21 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2023 1. poz. 725)

Przyjecie programu jest istotne dla zapewnienia zgodnosci dzialan gminy zwymogami prawa,
w szczegdlnosci w zakresie ochrony praw lokatorow oraz zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w sposob efektywny i zorganizowany. Ponadto program umozliwia gminie planowanie $rodkéw finansowych
niezbednych do realizacji zadan zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa, co ma kluczowe znaczenie dla
budzetu jednostki samorzadu terytorialnego.

W zwigzku z powyzszym uchwale uwaza si¢ za zasadng.
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