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KOMUNALNY ZASOB MIESZKANIOWY GMINY KOBYLANKA

PROBLEMY I KIERUNKI ROZWOJU

Do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowe;j — tak stanowi art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Na powyzsze
wskazuje takze ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Na gming nalozono
ustawowy obowigzek realizacji zadan z zakresu gminnego budownictwa mieszkalnego,
o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 7 ww. ustawy, tym samym gmina powinna posiadac
odpowiedni zasob lokali mieszkalnych, tj. lokali komunalnych, socjalnych, pomieszczen
tymczasowych i innych. Gmina powinna dysponowa¢ odpowiednig iloscig lokali
z przeznaczeniem na najem socjalny aby moc zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe
najubozszych, realizowa¢ nalozone na nig obowiazki oraz wypeinia¢ zobowigzania
wynikajace z wyrokéw sadowych o eksmisj¢ z prawem do lokalu socjalnego.

Jednym z gléwnych narzedzi proWadzqcych do realizacji tego celu jest utworzenie
i wykorzystywanie mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z ustawowa definicja
mieszkaniowym zasobem gminy sg lokale stanowigce wlasno$é gminy albo gminnych osob
prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych
podmiotow (art. 2 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow ).

Obowigzek ustawowy natozony na jednostki samorzadu terytorialnego moze zostac
zrealizowany, np. przez uirzymywanie gminnego zasobu mieszkaniowego, realizowanie
budownictwa mieszkaniowego; nabywanie budynkéw i ich adaptacja na cele mieszkaniowe;
pozyskiwanie na rynku pierwotnym i wtérnym budynkow oraz wyodrebnionych lokali
mieszkalnych poprzez ich zakup, dzierzawe, najem od réznych podmiotow.

Akty prawne zobowigzuja Gming do wykonywania natozonych na nig ustawowych
obowiazkéw, m.in. planowania i realizacji wieloletnich dziatan w zakresie gospodarowania
zasobem gminy, zapewnianie lokali socjalnych i zamiennych, zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz tworzenie odpowiednich

warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowe;.



Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkaficow gminy nalezy do podstawowych zadan
wiasnych gminy. Realizacja tego obowiazku odbywa sie w oparciu o Uchwale
Nr XXXIII/206/21 Rady Gminy Kobylanka z dnia 27.052021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Kobylanka
zmieniong Uchwatg Nr XLIII/273/22 z dnia 27.01.2022 r. oraz Uchwatg Nr X/94/25 z dnia
30 stycznia 2025 r.

Mieszkaniowy zas6b Gminy tworza lokale potozone w budynkach stanowigcych wlasnosé
lub wspétwiasnosé Gminy Kobylanka. W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kobylanka
wchodzi 9 lokali mieszkalnych. Wsréd istniejacego zasobu mieszkaniowego Gminy
Kobylanka znajdujg si¢ dwa lokale z przeznaczeniem na najem socjalny dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych rodzin, ktére znalazlty si¢ w niedostatku. Powyzsze lokale

z przeznaczeniem na najem socjainy zostaty oddane do uzytku w 2019 r.

Obreb Kobylanka:
l : )
LP ADRES CEL Pownergchma

[m°]

1 ul. Kasztanowa 8/1 mieszkalny 58,48
Iebyianka gospodarczy 18,00

5 | ul-Kasztanowa 8/2 mieszkalny 58,48
Kby lanie gospodarczy 18,00

3 ul. Kasztanowa 7/1 mieszkalny 58,48
Kobylanka gospodarczy 18,00

4 ul. Kasztanowa 7/2 mieszkalny 58,48
Kobylanka gospodarczy 18,00

5 | ul. Chrobrego 6/3 mieszkalny 60,20
Kobylanka gospodarczy 32,40

6 ul. Szkolna 20/1 mieszkalny 45,32
Kobylanka gospodarczy 18.18




Obreb Reptowo:

LP ADRES CEL Powierzchnia
[m’]
) T o8 mieszkalny 53,00
eptowo

gospodarczy 52,10

2. | Reptowo 99a/1 mieszkalny 25,65
(najem socjalny)

3. Reptowo 99a/2 r'meszkamy 44,02
(najem socjalny)

Laczna powierzchnia pomieszczen mieszkalnych wynosi 462,11 m?.

Trzy mieszkania
znajduja si¢ w budynkach wybudowanych przed 1980 r. a szes¢ mieszkan stanowia lokale
w budynkach wzniesionych po 1980 r.

Stan techniczny zasobu Gminy Kobylanka zréznicowany jest ze wzgledu na wiek
znajdujacych si¢ w nim budynkéw oraz przeprowadzonych w przesztosci prac remontowych
i modernizacji. Lokal mieszkalny w Kobylance przy ul. B. Chrobrego 6/3, wymaga
kompleksowego remontu. Lokal potozony jest w budynku stanowigcym wspdotwiasnose
Gminy Kobylanka oraz 0sob fizycznych.

Jak wynika z protokotéw kontroli, pozostale mieszkania wchodzace w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy sa w dobrym stanie technicznym.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych nalezacych do
mieszkaniowego zasobu Gminy, okreslane sa na podstawie stanu technicznego budynkow
wynikajacego miedzy innymi z przegladéw technicznych przeprowadzanych w oparciu
o art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, a takze z ekspertyz, opinii, wizji
lokalnych. Zgodnie z dokumentacja znajdujaca si¢ w zasobie urzedu nalezy stwierdzi¢, ze dla
wszystkich budynkéw mieszkalnych prowadzone sa ksiazki obiektow, w ktorych ujawnione
sa rzeczywiste potrzeby remontowe budynkéw oraz dokonywane sg wymagane prawem
kontrole jednoroczne i wieloletnie.

Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa dochody uzyskane
z tytutu czynszu najmu i srodki finansowe pochodzace z budzetu Gminy.

Czynsz najmu lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy ustala si¢ na

podstawie stawki za 1m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych



stawk¢ bazowg. Stawke bazowa czynszu najmu za 1 m 2 powierzchni uzytkowej lokali oraz
inne optaty za uzywanie lokali ustala Wéjt w drodze zarzadzenia.

Czynsz najmu dla lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ustalany
jest zgodnie z obowiazujaca uchwala Rady Gminy Kobylanka w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kobylanka oraz
zarzadzeniami Wéjta Gminy Kobylanka w sprawie ustalenia wysokosci stawek czynszu za
najem lokali mieszkalnych.

Zgodnie z uchwala Rady Gminy Kobylanka w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Kobylanka wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas
nieoznaczony:

1) dla gospodarstw jednoosobowych — miesieczny dochéd w gospodarstwie domowym za
okres trzech miesi¢cy poprzedzajacych date zlozenia wniosku nie przekroczyl 190 %
najnizszej emerytury;

2) dla gospodarstw wieloosobowych - miesigczny dochéd w gospodarstwie domowym za
okres trzech miesigcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku w przeliczeniu na jedng
osobg nie przekroczyt 140 % najnizszej emerytury.”

Wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem socjalny
lokalu:

1) dla gospodarstw jednoosobowych — miesieczny dochéd w gospodarstwie domowym za
okres trzech miesi¢cy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekroczyl 125 %
najnizszej emerytury;

2) dla gospodarstw wieloosobowych - miesieczny dochéd w gospodarstwie domowym za
okres trzech miesigcy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku w przeliczeniu na jedna
osobg nie przekroczyt 90 % najnizszej emerytury.”

Wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca zastosowanie obnizek czynszu
okresla si¢ w nastepujacy sposéb:

1) w przypadku lokali oddanych w najem na czas nieoznaczony:

a) dla gospodarstw jednoosobowych — miesigczny dochéd w  gospodarstwie
domowym nie przekracza 130 % najnizszej emerytury stosuje si¢ obnizke o 50 %
wysokosci czynszu;

b) dla gospodarstw wieloosobowych — miesigczny dochéd w  gospodarstwie
domowym w przeliczeniu na jedng osobe nie przekracza 100 % najnizszej

emerytury, stosuje si¢ obnizke o 25 % wysokosci czynszu.



2) w przypadku lokali oddanych w najem socjalny:
a) dla  gospodarstw  jednoosobowych —  miesigczny  dochod  brutto
w gospodarstwie domowym nie przekracza 80 % najnizszej emerytury stosuje si¢
obnizke o 50% wysokosci czynszu,
b) dla  gospodarstw  wieloosobowych ~ —  miesigczny  dochod  brutto
w gospodarstwie domowym w przeliczeniu na jedng osob¢ nie przekracza 50 %
najnizszej emerytury, stosuje si¢ obnizk¢ o 50 % wysokosci czynszu.”

Czynsz najmu ustala si¢ na podstawie stawki za Im? powierzchni uzytkowe;
corocznie waloryzowanej, z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych stawke bazowa
czynszu. Zwaloryzowana stawka bazowa czynszu w 2024 r. wynosita 8,81 zt/m?.

W 2024 r. nie wplynat zaden wniosek o przydzial lokalu z komunalnego zasobu Gminy,

ktéry bytby podstawa do rozpatrzenia przez Spoteczna Komisje Mieszkaniows.

Zgodnie z Uchwalg Nr XXXIII/206/21 Rady Gminy Kobylanka z dnia 27.05.2021 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kobylanka zmieniong Uchwatg Nr XLII/273/22 Rady Gminy Kobylanka z dnia
27.01.2022 r. oraz Uchwala Nr X/94/25 z dnia 30 stycznia 2025 r. przeprowadzono
aktualizacje informacji zawartych we wnioskach o0s6b ujetych na wykazach w roku
poprzednim, oczekujacych na zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu oraz umowy najmu
lokalu na czas nieokreslony. W wyniku przeprowadzonej weryfikacji zaktualizowano liste
0s6b oczekujacych na najem.

Zgodnie z zarzadzeniem Wdjta Gminy Kobylanka nr 16/2025 z dnia 22 stycznia 2025 r.
na liscie oczekujacych na lokale mieszkalne znajduje si¢ 1 rodzina, a na liscie oczekujacych
na lokale socjalne znajduje sie 5 rodzin. Wérdd oczekujacych sg 4 rodziny, na ktérych ciaza
wyroki eksmisyjne, ktérym sad przyznat prawo do otrzymania lokalu socjalnego.

Analizujac powyzej przedstawiong sytuacj¢, dotyczaca komunalnego zasobu
mieszkaniowego mozna stwierdzié, ze gléwnym problemem Gminy Kobylanka w tym
zakresie jest niedostateczna liczba lokali mieszkalnych. Przede wszystkim brakuje lokali
socjalnych, niezbednych do plynnego dostarczenia takich mieszkan zaréwno z tytutu
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych osobom najubozszym, jak rdwniez osobom
uprawnionym do przydziatu takiego lokalu na mocy orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych.
Nalezy takze podkreslié, ze w przypadku niedostarczenia przez gming lokali socjalnych
osobom, ktorym sad w wyroku orzekajacym eksmisje przyznal uprawnienie do lokalu
socjalnego, wierzycielowi przystuguje zgodnie z zapisami ustawy o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, roszczenie odszkodowawcze.



Majgc na uwadze powyzsze na gminie cigzy nie tylko obowiazek przydziatu mieszkan
socjalnych osobom uprawnionym na mocy wyroku sadowego, ale réwniez wyptacanie
odszkodowania z tytulu niedostarczenia takich lokali.

Z uwagi na niedobor lokali mieszkalnych w stosunku do istniejgcych potrzeb oraz majac
na wzgledzie pojawiajace si¢ roszczenia odszkodowawcze z tytulu niedostarczonych lokali
socjalnych zwigzanych z wyrokami sadéw orzekajacych eksmisje Gmina powinna dazy¢ do
intensyfikacji swoich dzialan w zakresie pozyskiwania lokali badz stworzyé warunki do

podjecia inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Kobylanka, dnia 18.03.2025 r.



