UCHWALA NR XII1/104/25
RADY GMINY RYMAN

z dnia 27 listopada 2025 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata
2025-2030

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z2025r. poz. 1153) oraz art. 21 ust.1 pkt1, ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), Rada Gminy Ryman uchwala:

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ryman na lata 2025 —
2030 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy

Anna Dworek
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Zakacznik do uchwaty nr XIII/104/25
Rady Gminy Ryman
z dnia 27 listopada 2025 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM

ZASOBEM GMINY RYMAN NA LATA 2025 — 2030

Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w latach 2025 - 2030, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Ryman obejmuje 14 lokali mieszkalnych, ktore znajduja si¢ w 11
budynkach mieszkalnych.
W tabeli nr 1 przedstawiono wykaz lokali mieszkalnych w poszczegdlnych miejscowosciach w
Gminie. Jako podstawe okreslenia prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Ryman na
lata 2025 - 2030, przyjeto dane wg. stanu na dzien 01.01.2025 .

Tabela nr 1
.z .z Pow. . 2 Pow. RAZEM
Hos¢ Ilos¢ . Ilos¢ . .
Nazwa . . uzytkowa . uzytkowa powierzch.
. . , . budynkow lokali . lokali . .
miejscowosci . 1 nveh komunalnveh lokali socialnvch lokali uzytkowa
y y komunalnych jainy socjalnych lokali
Ryman 3 4 227,47 - - 227,47
Skrzydtowo 2 4 224,64 - - 224,64
Starnin 1 1 76,67 - - 76,67
Ledowa 1 1 80,50 - - 80,50
Debica 3 2 78,10 1 26,57 m? 104,67
D - -
rozdowo 1 I 74,96 74,96
RAZEM 11 13 762,34 m? 1 26,57 m*> 788,91 m?

2. Na ogo6lng liczbe 14 mieszkan komunalnych: 9 - zlokalizowanych jest w budynkach
jednorodzinnych, 1 - znajduja si¢ w budynkach zarzadzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe,
2 — wyodrebnione sa w budynkach uzytecznosci publicznych, 2 - stanowig udziat we
wspoOtwlasno$ci nieruchomosci.

Do wigkszosci mieszkan komunalnych przynalezag budynki gospodarcze uzytkowane
w ramach umowy najmu jako pomieszczenia przynalezne, 4 budynki gospodarcze uzytkowane sa
jako odrebne nieruchomosci.

3. Gmina Ryman planuje, ze w ramach inwestycji mieszkaniowych realizowa¢ bedzie przede
wszystkim tanie budownictwo. Gmina chce zwigkszy¢ swdj zasob mieszkaniowy poprzez udziat w
programie SIM (Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa), skierowanym do osob i rodzin, ktore nie
posiadaja mozliwosci zakupu mieszkania na wlasnos¢ przez brak zdolno$ci kredytowej ale osiagaja
stabilne dochody pozwalajace na optacanie umiarkowanego czynszu. I pierwszym etapie
planowanej inwestycji ma powsta¢ 6 budynkoéw szescio-lokalowych, dwukondygnacyjnych tj. w
sumie 36 mieszkan z ogrodkiem (dwu- 1 trzy-pokojowych).
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4. Prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Ryman w latach 2025 - 2030 przedstawiono

w tabeli nr 2.

Tabela nr 2
Wyszczegoélnienie ROK 2025 | 2026 | 2027 2028 2029 2030
Ilos¢ 13 13 12 12 12 12
Lokale komunalne . . 5
Powierzchnia m 762,34 762,34 685,67 685,67 | 685,67 685,67
. Ilos¢ 1 1 1 1 1 1
Lokale socjalne . .
Powierzchnia m 26,57 | 26,57 26,57 | 26,57 @ 26,57 26,57
Lokale w ramach SIM Ilos¢ 0 0 36 36 36 36
Ogolem lokale Ilo$¢ 14 14 49 49 49 49

Przy okresleniu prognozy wielko$ci mieszkaniowego zasobu uwzgledniono:
- sprzedaz lokali komunalnych na rzecz najemcow,
- rozbidrke budynkéw, ktorych stan techniczny wskazuje na nieoptacalnos¢ remontu lub
koniecznos¢ rozbiorki

- udzial w programie SIM.

Rozdzial 11

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji z podzialem na kolejne lata

1. Podstawowym zadaniem gminy bedzie utrzymanie wlasciwego stanu technicznego budynkow.
Duzy stopien zuzycia i wiek budynkow, niewystarczajagca wysokos$¢ srodkéw finansowych na
wykonanie gruntownych remontéw i modernizacji budynkéw w stosunku do potrzeb spowodowato,
ze zasoby mieszkaniowe ulegly wczesniejszemu zuzyciu i wymagaja remontéw kapitalnych.

Z powodu ograniczonych $rodkéw finansowych, beda prowadzone dziatania zmierzajace do
poprawy stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych poprzez prowadzenie systematycznych prac
konserwacyjno-remontowych. Zakres prac remontowych dla kazdego zadania moze by¢
weryfikowany 1 korygowany bezposrednio przed przystapieniem do jego realizacji.

2. Plan wydatkéw ma remonty budynkow komunalnych na lata 2025 - 2030 przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Rodzaj prac Koszt Koszt Koszt Koszt Koszt Koszt
remontowych remontu remontu remontu remontu remontu remontu
Roboty dekarskie | 4 000,00 zt | 20 000,00 zt | 20 000,00 zt | 20 000,00 zt | 20 000,00 zt | 20 000,00 zt
Wymiana stolarki
okiennej i 4 000,00 zt | 2 000,00zt | 2000,00zt | 2000,00zt | 2000,00zt | 2000,00 zt
drzwiowej
Remont instalacji ; 1 000,00 zt | 1000,00zt | 1000,00zt | 1000,00zt | 1000,00 zt
wod-kan
Remont instalacji ; 2500,00 2t | 2500,00 2 | 2500,002 | 2500,002t | 2 500,00 zt
elektrycznej,
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Remont
instalacji
gazowej, CO 1
Cw

2 500,00 zt

2 500,00 zt

2 500,00 zt

2 500,00 zt

2 500,00 zt

Inne prace
remontowe

3 000,00 zt

3 000,00 zt

3 000,00 zt

3 000,00 zt

3 000,00 zt

3 000,00 zt

Wydatki na
remonty czesci
wspolnych
budynkéw we
wspoélnotach
mieszkaniowych
(w tym zaliczki
na fundusz
remontowy)

1692,00 zt

1692,00 zt

1692,00 zt

1692,00 zt

1692,00 zt

1692,00 zt

RAZEM

12 692,00 zi

32 692,00 zi

32 692,00 zt

32 692,00 z1

32 692,00 zt

32 692,00 zt

3. Prognozg na lata 2025-2030 dotyczaca zmiany stanu technicznego lokali komunalnych
przedstawia Tabela nr 4. Prognoza okresla jakim zmianom bedzie ulegat stan techniczny lokali w
poszczegblnych latach obowigzywania Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Ryman na lata 2025-2030.

Tabela nr 4
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Liczba lokali 1 3 3 3 3 1
przeznaczony
ch do
remontu
Rodzaj -remont
planowanych -wymiana instalacji wymiana
prac stolarki wodnej i < t}(;larki
remontowych okienneji | kanalizacyjnej, okiennes i -wymiana
drzwiowej |-wymiana drzwi ey ] stolarki
. I drzwiowej, . .
. -naprawa i wejsciowych, okiennej i
“WYIIANA -y nserwacia -wymiana -przebudowa drzwiowej -wymiana
instalacji dachu : od }r/zewacza komina -wymiana ijéca (i;lchu
elektrycznej W miaila p gw od -prace dekarskie| yrzebu d(I)) wa
grzwi -WymiZna “wymiana b komina
wejsciowych stolarki g;lztre%\l:/zi%; -prace dekarskie
-remont klatki okiennej i ’
schodowej drzwiowej
-prace dekarskie
Koszt
lanowanego 8000 zt 30 000 zt 25 000 zt 30 000 zt 30 000 zt 30 000 zt
p 2
remontu
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Rozdzial 111
Planowana sprzedaz lokali w latach 2025-2030

1. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy mogg by¢ przeznaczane do sprzedazy na rzecz
najemcoéw lokali. Gmina bedzie sprzedawac lokale mieszkalne sukcesywnie po ztozeniu wniosku
przez najemcoOw lokali i po podjgciu stosownej uchwaty przez Rade Gminy. Ze sprzedazy
wylaczone sg lokale socjalne.

W tabeli nr S przedstawiono planowang sprzedaz lokali w latach 2025 - 2030

Tabela nr 5
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Liczba planowanych
do sprzedania lokali 0 0 0 1 0 0

2. W tabeli nr 6 przedstawiono jak ksztaltowala si¢ sprzedaz lokali komunalnych w latach 2021 —
2024.

Tabela nr 6
Rok 2021 2022 2023 2024
Liczba
st |y 7 ; z
Wartosé
nieruchomosci 50 400 zt 660 100 zt 280 709,40zt 91 000 zt
Cena zbycia
lokali 10 833,50 zt 142 506,80 zt 206 143,50 zt 115 650 zt
Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. W celu zrownowazenia wydatkdw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytutu
czynszu najmu lokali mieszkalnych, przewiduje si¢ stopniowy wzrost czynszu 1 przeznaczenie
uzyskanych z tego tytutu dochodéw na wydatki zwigzane z utrzymaniem gminnego zasobu
mieszkaniowego. Koszt odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych zgodnie
z obwieszczeniem wojewody zachodniopomorskiego dla wojewodztwa zachodniopomorskiego
wynosi - 7360,00 zi.

2. Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz najmu, ustalony wedtug stawki bazowej za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokalu.
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3. Dla zasobow mieszkaniowych Gminy Ryman ustala si¢ nastepujace czynniki obnizajace wartos¢
bazowg stawki czynszu:

a) brak tazienki w lokalu -10 %
b) lokal w budynku bez instalacji wodociaggowe;j -10%
c¢) brak WC w lokalu -10 %
d) brak centralnego ogrzewania w lokalu -10%
e) lokal na poddaszu -10 %
f) stan techniczny budynku do kapitalnego remontu -10 %
g) budynek potozony poza miejscowoscia Ryman -5%

4. Dla zasoboéw mieszkaniowych Gminy Ryman ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace
warto$¢ bazowa stawki czynszu:

a) lokal z ciepta woda dostarczong z cieptowni, kottowni lokalnej gazowej lub indywidualnego
zrédia ciepta tj. pomp ciepta, wielofunkcyjnego pieca gazowego, kolektorow stonecznych + 20 %.

5. Laczna suma obnizek nie moze przekroczy¢ 50 % stawki czynszu.

6. Wysoko$¢ miesiecznej stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
ustala Wojt Gminy Ryman.

7. Uchwata nie przewiduje stosowania obnizek czynszu w oparciu o dochody najemcéw. Gmina
Ryman wspomaga najemcé6w o niskich dochodach w postaci doptat do optat mieszkaniowych w
formie dodatkéw mieszkaniowych.

Rozdzial V
Sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w latach 2025 — 2030

1. Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza W¢jt Gminy Ryman.

2. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem gminy obejmuja w szczego6lnosci:

- zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkow mieszkaniowych,

- utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomos$ci oraz znajdujacych si¢ na nich
urzadzen komunalnych,

- prowadzenie spraw zwiazanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu, naliczaniem i
pobieraniem czynszu oraz innych optat zwigzanych z najmem lokali, prowadzeniem windykacji
naleznosci z tytutu najmu,

- remonty, konserwacja 1 modernizacja lokali mieszkalnych,

- sprawowanie nadzoru technicznego budynkow 1 lokali.

3. W latach 2025 - 2030 nie przewiduje si¢ zmian w sposobie i zasadach zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial VI
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025 - 2030

Gtowne zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025 - 2030 stanowi¢ beda:
- dochody z wynajmu lokali mieszkalnych,

- dochody z dzierzawy budynkéw gospodarczych,

- $rodki z budzetu Gminy,

- dofinansowanie otrzymane na budowe¢ mieszkan komunalnych.
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Rozdzial VII
Wysokos¢ wydatkow w latach 2025 - 2030, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

Tabela nr 7 przedstawia wysoko$¢ wydatkow w latach 2025 - 2030 w gospodarce mieszkaniowej

Tabela nr 7
Lata lfi(;s:ctzj . rellflooslfgw mo?eg'slfitzyacji niljfzz%ﬁ;:;:;i inv‘x};f;ct)l:iine Ogolem
eksploatacji wspolnymi
2025 | 12 000,00 | 12 692,00 0,00 1 692,00 0,00 26 384,00
2026 | 12 000,00 | 32 692,00 0,00 1 692,00 0,00 46 384,00
2027 | 10 000,00 | 32 692,00 0,00 1 692,00 0,00 44 384,00
2028 | 10 000,00 | 32 692,00 0,00 1 692,00 0,00 44 384,00
2029 | 10 000,00 | 32 692,00 0,00 1 692,00 0,00 44 384,00
2030 | 10 000,00 | 32 692,00 0,00 1 692,00 0,00 44 384,00

Prognoza kosztéw w latach 2025 - 2030 przyjeta zostala na podstawie zatozenia, ze Srednia
powierzchnia uzytkowa lokali zostata przyjeta na poziomie 788,91 m?.

Srodki finansowe pochodzace z czynszu za lokale mieszkalne co roku powinny by¢,
przeznaczone na biezace utrzymanie i remonty lokali bedacych w mieszkaniowym zasobie gminy.

Rozdzial VIII
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

1. Dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowej
zasobem Gminy powinny by¢ skierowane na:

- utrzymywanie zasobu mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym poprzez
wykonywanie biezacych remontéw lokali mieszkalnych,

- dokonywanie zamiany lokali pomigdzy lokalami w ztym stanie technicznym na wolne lokale o
odpowiednim standardzie,

- przeznaczenie lokali do zbycia,

- weryfikacja uméw najmu 1 wypowiedzenie ich najemcom, ktorzy majg zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza zasobem gminy w oparciu o art. 11 ust.3 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego,

- wspieranie najemcoéw w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu,

- biezaca windykacje nalezno$ci czynszowych oraz podejmowanie dzialan w celu zapewnienia
regularnego 1 terminowego otrzymywania naleznosci z tytulu czynszu.
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Uzasadnienie

W dniu 10 lipca 2001 r., weszta w zycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, ktora nalozyla wymog opracowania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie zart. 21 ust. 1 iust. 2,
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej
pig¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczacag wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata,

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

6) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze wydatki
inwestycyjne,

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b)planowang sprzedaz lokali.
Opracowany program zawiera wszystkie sktadniki wymagane ustawa. Biorac powyzsze pod uwage podjecie

uchwaty jest konieczne i uzasadnione.

Przewodniczaca Rady Gminy

Anna Dworek
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