UCHWALA NR XX1/132/2026
RADY GMINY W PUSZCZY MARIANSKIEJ

z dnia 21 stycznia 2026 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Puszcza
Marianska na lata 2026-2030.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
72025 r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z2023 r. poz. 725) Rada Gminy
w Puszczy Marianskiej uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Puszcza Marianska na
lata 2026-2030, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wojtowi Gminy Puszcza Marianska.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Wieslaw Pietras
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Zatacznik do uchwaty nr XX1/132/2026
Rady Gminy w Puszczy Marianskiej
z dnia 21 stycznia 2026 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Puszcza Marianska na lata 2026-2030

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska
w poszczegolnych latach

§ 1. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Puszcza Marianska tworza lokale stanowigce wlasno$¢ Gminy Puszcza
Marianska, a takze pozostajace w posiadaniu samoistnym Gminy Puszcza Marianska.

2. W okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Puszcza
Marianska zakladane jest utrzymanie zblizonej do aktualnej liczby lokali tworzacych ten zasob.

3. Aktualng (wg stanu na 31 pazdziernika 2025 roku) i prognozowana wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy
Puszcza Marianska przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1
Liczba Liczba Pow. uzytkowa Powierzchnia Mozliwos¢ sprzedazy
budynkow lokali lokali (mkw.) mieszkalna lokali (liczba lokali)
(mkw)
31.10.2025 7 59 2656,74 1607,75 0
2026 7 59 2656,74 1607,75 0
2027 7 58 2606,74 1572,75 1
2028 7 57 2556,74 1537,75 1
2029 7 54 2406,74 1432,75 3
2030 7 49 2156,74 1257,75 5

§ 2. 1. Za celowe i konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie w budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Puszcza Marianiska napraw i remontéw w takim zakresie, aby budynki te w okresie obowigzywania
niniejszego programu mogty utrzymaé wlasciwy stan techniczny.

2. Aktualny stan iloSciowy i techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska przedstawia tabela
nr 2 (stan na 31.10.2025 r.)

Tabela nr 2
Lp. | Rok budowy Adres budynku Liczba Powierzchnia Wyposazenie
lokali lokali (mkw) | wod-kan | CO | CWU
1 1926 Puszcza Marianska, 3 110 + - -
Papczynskiego 4

2 1916 Michatow 39 1 33,4 + + -

3 1952 Studzieniec 20B, 16 592,95 + + +
(dziatka nr 115/4)

4 1960 Studzieniec 20E, 4 181,41 + - -
(dziatka nr 115/35)

5 1991 Studzieniec 20C, 12 714,47 + + +
(dziatka nr 115/5)

6 1994 Studzieniec 20D, 13 660,8 + + +
(dziatka nr 115/7)

7 2013 Korabiewice 60a 10 363,71 + - -
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Ogotem: liczba lokali: 59 Ogotem —
2656,74 mkw

3. Beda prowadzone systematyczne dziatania na rzecz poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
Gminy Puszcza Marianska.

4. Ocene oraz prognoze na lata 2026-2030 stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza
Marianska przedstawia tabela nr 3. Ocena sanu technicznego zostata dokonana z podziatem na 3 grupy:

1) stan dobry — elementy budynku utrzymane sa w nalezytym stanie technicznym;

2)stan $redni — w elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia iubytki, nie zagrazajace
bezpieczenstwu ludzi i mienia;

3) stan zadowalajacy — w elementach budynku znajduja si¢ znaczne uszkodzenia lub ubytki, nie zagrazajace
bezpieczenstwu ludzi i mienia.

Tabela nr 3
Lp. Rok/stan/adres 31.20.2025 2026 2027 2028 2029 2030
1 | Puszcza Marianska, Sredni $redni $redni $redni | $redni | dobry
Papczynskiego 4

2 Michatoéw 39 sredni dobry dobry dobry | dobry | dobry

3 Studzieniec 20B, dobry dobry dobry dobry | dobry | dobry
(dziatka nr 115/4)

4 Studzieniec 20E, | zadowalajacy | zadowalajacy $redni dobry | dobry | dobry
(dziatka nr 115/35)

5 Studzieniec 20C, dobry dobry dobry dobry | dobry | dobry
(dziatka nr 115/5)

6 Studzieniec 20D, dobry dobry dobry dobry | dobry | dobry
(dziatka nr 115/7)

7 Korabiewice 60a | zadowalajacy | zadowalajacy | zadowalajacy | $redni | $redni | dobry

Rozdzial 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali

§ 3. 1. Na podstawie prognozy stanu technicznego przedstawionej w §2 ust. 4, ustala si¢ nastgpujgce priorytety
w zakresie wykonywania remontow i modernizacji:

1) usuwanie standw zagrozen (instalacje elektryczne, wentylacyjne, zalecenia opinii technicznych);
2) remonty zwalnianych lokali;

3) wymiana stolarki okiennej;

4) naprawa pokry¢ dachowych;

5) termomodernizacje;

6) remonty czes$ci wspolnych.

2. Plan remontéw i modernizacji budynkow ilokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Puszcza Marianska z podziatem na zakres prac w latach obowigzywania programu okresla tabela nr 4.

Tabela nr 4

| Lp. | Rodzaj robot remontowych | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
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Budynki lub lokale w tys. zlotych
1 Remonty lub wykonanie 10 400 10 10 10
instalacji (wod-kan, CO)
2 Remonty lokali zwalnianych 50 50 50 50 50
3 Wymiana stolarki okiennej 5 5 5 5 5
4 Naprawa pokry¢ dachowych 15 20 20 20 20
5 Termomodernizacje 1000 10 10 10 300*
6 Remonty czes$ci wspdlnych 40 40 40 40 40

* uzaleznione od pozyskania zewnetrznych srodkéw finansowych

3. Plan remontéw i modernizacji budynkéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Puszcza Marianska z podzialem na zakres prac w poszczegdlnych budynkach w latach obowigzywania programu
okresla tabela nr 5.

Tabela nr 5
Lp. Adres/ zakres 2026 2027 2028 2029 2030
prac/kwota w tys. zt
1 Puszcza Marianska, 300*
Papczynskiego 4 termomodernizacja
2 Michatow 39 1 000
ocieplenie
budynku,
wymiana
stolarki
okienne;j,
ogrzewanie
gazowe
3 Studzieniec 20B,
(dziatka nr 115/4)
4 Studzieniec20E, 400
(dziatka nr 115/35) modernizacja
przytaczy
wod-kan
5 Studzieniec 20C,
(dziatka nr 115/5)
6 Studzieniec 20D,
(dziatka nr 115/7)
7 Korabiewice 60a

* prace uzaleznione od pozyskania zewnetrznych §rodkéw finansowych

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska

§ 4. 1. W okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Puszcza
Marianska przewiduje si¢ sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza
Marianska.

2. Pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Puszcza Marianska przyznaje si¢ dotychczasowym najemcom tych lokali.

3. Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6
Lp. Rok/liczba lokali 2026 2027 2028 2029 2030
1 Studzieniec 20B, 0 1 0 0 1
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(dziatka nr 115/4)

2 Studzieniec 20E, 0 0 0 1 1
(dziatka nr 115/35)

3 Studzieniec 20C, 0 0 0 2 2
(dziatka nr 115/5)

4 Studzieniec 20D, 0 0 1 0 1
(dziatka nr 115/7)

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§5.1. W celu wlasciwego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ustala si¢ zasady polityki
CZynszowej.

2. Zasady polityki czynszowej sluza nalezytemu utrzymaniu technicznego stanu budynkoéw i lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska, czego efektem ma by¢
podniesienie standardu technicznego catego zasobu mieszkaniowego oraz poprawa warunkéw mieszkaniowych
najemcow.

3. Realizujgc cel okreslony w ust. 2, nalezy dazy¢ do ustalenia czynszu na poziomie umozliwiajacym pelne
pokrycie racjonalnych kosztéw zarzadzania i remontéw biezacych, z uwzglednieniem standardu wyposazenia tych
lokali i czynnikéw obnizajacych ich warto$¢ uzytkows.

4. Stawka czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska
nie moze wynosi¢ mniej niz 0,85 procent wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 mkw.
powierzchni uzytkowej budynkdéw mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego z wylaczeniem m. st.
Warszawy okreslanych przez Wojewode Mazowieckiego w obwieszczeniu.

5. Stawke, o ktorej mowa w ust. 4, podwyzsza si¢ nie czesciej niz raz w roku, o nie wiecej niz $rednioroczny
wskaznik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym, nie wigcej
jednak niz o 10 proc. dotychczasowej stawki.

§ 6. 1. Dla lokali o najwyzszym standardzie wyposazenia ustala si¢ maksymalng stawke czynszu.

2. Za lokal o najwyzszym standardzie przyjmuje si¢ lokal wyposazony w instalacj¢ centralnego ogrzewania
z sieci gminnej, instalacje cieptej wody uzytkowej, tazienke oraz wec.

3. Ustala si¢ nastgpujacy wykaz czynnikdow obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu w stosunku do lokalu
0 najwyzszym standardzie oraz stopien obnizenia stawki maksymalnej czynszu:

1) ze wzgledu na potozenie budynku, w ktéorym znajduje sie lokal:
a) brak w odleglosci 2 km przystanku komunikacji zbiorowej — obnizka o 5 proc.
b) brak dojazdu droga utwardzong — obnizka o 5 proc.;
2) ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku:
a) usytuowanie w suterenie lub na poddaszu — obnizka o 2 proc.;
3) ze wzgledu na wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) brak centralnego ogrzewania i/lub cieptej wody uzytkowej — obnizka o 5 proc.
b) brak tazienki i/lub wc lub ich wspoétuzywalnos¢ — obnizka o 5 proc.;
4) ze wzgledu na stan techniczny budynku:

a) potozenie lokalu w budynku do kapitalnego remontu — obnizka o5 proc., przy czym przez budynki
wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska przeznaczone do kapitalnego
remontu rozumie si¢ budynki, wobec ktorych organ nadzoru wydat decyzje nakazujacg przeprowadzenie
takiego remontu.

4.Dla ustalenia stawki czynszu za 1 mkw. wdanym lokalu brane sa pod uwage¢ laczne zmniejszenia
maksymalnej stawki czynszu okreslonej w ust. 1.
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5. Stawki czynszu w lokalach z najmem socjalnym beda ustalane w wysokosci do 50 proc. najnizszej stawki
czynszu okreslonej w § 6.

§ 7. 1. Czynsz w lokalu wchodzacym w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska moze by¢
obnizany na wniosek najemcy, jesli wysoko$¢ $redniego miesiecznego dochodu na 1 cztonka gospodarstwa
domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date zlozenia wniosku, uzasadniajacego zastosowanie obnizek
czynszu naliczonego wedtug obowigzujacych stawek, nie przekracza:

1) 30% najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa wieloosobowego;

2) 60% najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa jednoosobowego.

Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Puszcza Marianska oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
Puszcza Marianska

§ 8. 1. Zarzadzanie lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza
Marianska definiuje si¢ jako podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkich czynno$ci zmierzajacych
do utrzymania ww. nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, jak rowniez do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomosci.

2. Czynno$ci zwigzane z zarzadzaniem lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Puszcza Marianska powierza si¢ Wojtowi.

3. Wszelkie pisma i wnioski dotyczace mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska nalezy kierowaé do
Wojta Gminy Puszcza Marianska.

4. W okresie obowigzywania programu nie przewiduje si¢ istotnych zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy Puszcza Marianska.

Rozdzial 6.

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz wysoko$¢ kosztow zwiazanych z utrzymaniem
mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontow, koszty modernizacji budynkéw i lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy

Puszcza Marianska, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktorych Gmina Puszcza Marianska jest
jednym ze wspélwlascicieli oraz koszty inwestycyjne

§ 9. 1. Planowane zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w zakresie dotyczacym mieszkaniowego
zasobu Gminy Puszcza Marianska przedstawa tabela nr 7.

Tabela nr 7
Lp. Planowane zrodla 2026 2027 2028 2029 2030
finansowania
1. Wplywy z tytulu + + + + +

optat czynszowych
za najem lokali

mieszkalnych
2. Budzet Gminy + + + + +
Puszcza Marianska
3. Srodki pozyskane ze - - + + +

zrddet zewnetrznych

2. Planowang wysoko$¢ kosztdow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska,
z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji budynkow i lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi,
ktérych Gmina Puszcza Marianska jest jednym ze wspotwlascicieli oraz koszty inwestycyjne w latach 2026-2030
przedstawia tabela nr 8.

Tabela 8
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Lp. | Planowana wysokos$¢ 2026 2027 2028 2029 2030
kosztow (w tys. zt)

1. Koszty biezacej 10 11 12 12 12
eksploatacji lokali 1
budynkow
wchodzacych w sktad
mieszkaniowego
zasobu Gminy Puszcza
Marianska

2. Koszty remontow 120 125 135 135 125
budynkéw i lokali
wchodzacych w sktad
mieszkaniowego
zasobu Gminy Puszcza
Marianska

3. Koszty modernizacji 1000 400 0 0 300*
budynkéw i lokali
wchodzacych w sktad
mieszkaniowego
zasobu Gminy Puszcza
Marianska

4. Koszty zarzadu 0 0 0 0 0
nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych
Gmina Puszcza
Marianska jest jednym
ze wspotwiascicieli

5. Koszty inwestycyjne 0 0 0 0 0

Rozdzial 7.
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Puszcza Marianska

§10. 1. W celu poprawy wykorzystania iracjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Puszcza Marianska beda podejmowane nastepujace dziatania:

1) inicjowanie zamiany lokali, tak aby lokatorzy zajmowali lokale odpowiednie do swoich potrzeb
1 mozliwosci finansowych;

2) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscia regulowania czynszu i oplat niezaleznych od wtasciciela
zasobu;

3) skuteczne egzekwowanie nalezno$ci wymienionych w pkt 2, w tym poprzez zawieranie ugody w sprawie sptaty
zadluzenia lub odpracowania dtugu;

4) wypowiadanie umow lokatorom, ktorzy majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza mieszkaniowym
zasobem Gminy Puszcza Marianska lub podnajmuja lokal bez zgody wlasciciela;

5) wypowiadanie uméw lokatorom, ktorzy nie zamieszkuja w lokalach powyzej roku;
6) umozliwianie kupna lokali mieszkalnych zainteresowanym najemcom z uwzglednieniem zapisu §4;

7) przeznaczanie srodkow finansowych pozyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych wymienionych w ust. 6 na
remonty, modernizacje 1 inwestycje w mieszkaniowym zasobie Gminy Puszcza Marianska.
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§ 11. W przypadku braku mozliwosci zabezpieczenia w inny sposob przez Gming Puszcza Marianska
tymczasowych pomieszczen dla oséb, wobec ktérych zostata orzeczona eksmisja bez uprawnienia do lokalu
z najmem socjalnym, dopuszcza si¢ wykorzystane w charakterze tymczasowych pomieszczen lokali w budynkach,
w ktorych zastosowanie majg czynniki obnizajace stawke czynszu ujete w §8 ust. 3.

Przewodniczacy Rady Gminy

Wieslaw Pietras
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Uzasadnienie

Podjecie uchwaty w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
wypehieniem delegacji ustawowej okreslonej w art. 21 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). Zgodnie
z zapisami ww. ustawy program powinien by¢ opracowany na okres co najmniej pigciu kolejnych lat.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Puszcza Marianska na lata 2026-
2030 jest dokumentem o charakterze planistycznym, przedstawiajacym ogdlne zatozenia w zakresie strategii
utrzymania i rozwoju mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska. Zawiera dane dotyczace wielko$ci
i stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Puszcza Marianska, potrzeby remontowe, plany
modernizacyjne oraz przewiduje $rodki na jego utrzymanie, atakze okresla polityke Gminy w zakresie
czynszow i sprzedazy lokali.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie uchwaly jest zasadne.

Wojt Gminy Puszcza Marianska

Krzysztof Boryna
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