Projekt

z dnia 10 pazdziernika 2025 r.
Zatwierdzony przez ........cccevevuvennnnnen

UCHWALA NR ...cccvieeniemnnnns
RADY GMINY NOWINY

z dnia 29 pazdziernika 2025 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Nowiny na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i 2, art. 42 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r., poz. 1153) oraz
art. 21 ust. 1 pkt 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2023 r. poz. 725) Rada Gminy uchwala co nastepuje:

8§ 1. Uchwala sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Nowiny na lata 2026-2030, stanowigcy zatgcznik do niniejszej
uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Nowiny.

§ 3. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Swietokrzyskiego i wchodzi w zycie z dniem 01.01.2026 roku.

Przygotowat Klaudia Jawor
Zatwierdzit Kierownik
Stawomir Sobczyk
Sprawdzono pod wzgledem prawnym Radca Prawny
Janina Michalska
Waojt Gminy
tukasz Gryn
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Zatacznik do uchwaty nr....................
Rady Gminy Nowiny
z dnia 29 pazdziernika 2025 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY NOWINY NA LATA 2026-2030

Program reguluje zasady, prognozy i wieloletnig polityke gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Nowiny w zakresie wielkosci, stanu
technicznego, potrzeb, sprzedazy, polityki czynszowej, racjonalizacji zarzadzania
oraz planowanych kosztéw. Celem gtéwnym programu jest dgzenie do
racjonalnego gospodarowania posiadanym przez Gmine Nowiny zasobem
mieszkaniowym. Dziatania dotyczgce mieszkalnictwa majg na celu:

zaspokojenie niezbednych potrzeb mieszkaniowych przez gmine,

utrzymanie zasobu na dobrym poziomie technicznym,

tworzenie warunkéw dla poprawy sytuacji mieszkaniowej mieszkancow,

optymalizacje struktury wiasnosciowej budynkdéw z lokalami wchodzgcymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy w celu zmniejszenia kosztow
utrzymania zasobu.

Rozdziat 1.
Prognoza dotyczaca wielo$ci zasobu Gminy Nowiny

§ 1. 1. Zakfada sie, ze w okresie objetym Programem, w miare mozliwosci
dysponowania $srodkami finansowymi, Gmina bedzie utrzymywac ilos¢ lokali
stanowigcych mieszkaniowy zasdéb gminy na dotychczasowym poziomie.

2. Mieszkaniowy zasdb Gminy Nowiny stanowig lokale potozone:
1) w budynkach bedgcych w 100% wtasnoscig Gminy Nowiny,
2) w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Nowiny.

3. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela 1 stan na
07.10.2025 r.).

Tabela 1. Zaséb mieszkaniowy Gminy Nowiny.

L.p. | Grupa Tlosc¢ Powierzchnia | Potozenie Ilosc¢ taczna ilosc
budynké | uzytkowa lokali w lokali
w zasobdéw w m? budynku mieszkalnych
1. Budynki 3 1844 Nowiny, ul. 18 54
stanowigce w Pertowa 24
100% wtasnos¢ Nowiny, ul. 20
Gminy Nowiny Pertowa 26
Nowiny ul. 16
Pertowa 28
2. Budynki 6 384,80 Nowiny ul. 1 9
wspolnot Biate Zagtebie
mieszkaniowych, 3
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w ktorych Nowiny ul. 2
Gmina Nowiny Biate Zagtebie
ma udziaty 4
Nowiny ul. 1
Biate Zagtebie
17
Nowiny ul. 3
Biate Zagtebie
19
Nowiny ul. 1
Szkolna 9
Sitkdwka 33 1
Ogétem 9 2228,80 63 63

5. Prognozuje sie systematyczne ustanawianie odrebnej wtasnosci oraz
sprzedaz lokali na rzecz ich najemcéw posiadajgcych umowy na czas
nieoznaczony. Sprzedaz lokali bedzie prowadzona na zasadach okreslonych
wiasciwymi przepisami prawa, w tym uchwatg Rady Gminy Nowiny.

6. Nie przewiduje sie powiekszenia zasobu mieszkaniowego Gminy Nowiny
poprzez budowe nowych mieszkan.

§ 2. 1. Ocena stopnia zuzycia budynkow jest podstawowym dziataniem
w zakresie zarzadzania substancjg mieszkaniowa.

2. Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sq miedzy
innymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj
pokrycia dachowego, sposéb podpiwniczenia, sposéb uzytkowania przez
mieszkancow.

3. Stan techniczny budynkéw stanowigcych 100% wtasno$¢ Gminy Nowiny
przedstawia ponizsza tabela 2 (stan na 07.10.2025 r.).

Tabela 2. Stan techniczny budynkdéw Gminy Nowiny.

Ilo$¢ budynkéw Ocena stanu technicznego budynku
Stan budynkdéw dobry. Budynki zostaty oddane do
3 uzytku w 2012 r. Lokale sg wyposazone w instalacje:

kanalizacyjng, wodng i elektryczng. Budynki, w czesci
wymagajq obecnie remontu ze wzgledu na postepujace
zuzycie techniczne.

Rozdziat 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

8§ 3. 1. Z uwagi na regulacje ustawowe Gmina podejmuje dziatania
zmierzajace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
osiggajacych niskie dochody, zapewnienie lokali zamiennych oraz realizacje
wyrokéw sgdowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu. W przypadku braku uprawnienia do najmu socjalnego
lokalu, Gmina zobowigzana jest na wniosek komornika sagdowego dostarczy¢
tymczasowe pomieszczenie.
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2. Wielkos$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowigzki Gminy
oraz liczba ztozonych wnioskéw o wynajem lokalu z mieszkaniowego zasobu

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

1) ztozonych wnioskéw o najem lokalu,

2) zarejestrowanych wyrokéw sgdowych orzekajacych eksmisje z prawem do
najmu socjalnego lokalu,

3) zarejestrowanych wyrokdéw sadowych bez prawa do najmu socjalnego lokalu
(uprawnionych do najmu tymczasowego pomieszczenia).

4. Ustalenie potrzeb mieszkaniowych na dzien 07.10.2025 r. (dotyczy réwniez
wnioskéw i wyrokdow sadowych z lat poprzednich) opiera sie na nastepujacych
zatozeniach:

1) o najem lokalu ubiegato sie 72 wnioskodawcoéw,
2) wyroki sgdowe sg realizowane na biezgco.

8§ 4. 1. Gmina gospodarowac bedzie mieszkaniowym zasobem dazac do
poprawy jego stanu technicznego i warunkdéw zamieszkujgcych w nim lokatoréw
oraz racjonalnego i ekonomicznego wydatkowania $rodkéw finansowych na ten
cel.

2. Potrzeby remontowe budynkdéw i lokali wynikajg z koniecznosci:

1) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo
ludzi i mienia,

2) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku.

3. Znajomosc¢ stanu technicznego zasobu wyznacza wielko$¢ potrzeb i pozwala
na racjonalne planowanie remontéw oraz prawidtowe zarzgdzanie zasobem.

4. Oceny stanu technicznego budynkéw sporzadzane bedg w oparciu
0 obowigzujace przepisy prawa w tym zakresie.

5. Za sporzadzenie oceny stanu technicznego oraz corocznych planéw
remontéw budynkow i lokali komunalnych odpowiedzialny jest zarzadca
budynkow.

6. W oparciu o dokonane przeglady stanu technicznego budynkdéw, na kazdy
rok kalendarzowy okreslane beda szczegdtowo potrzeby remontowe
nieruchomosci stanowigcych witasnos¢ Gminy, tak aby srodki finansowe
niezbedne do realizacji mogty zosta¢ zabezpieczone w budzecie Gminy na kolejny
rok.

7. Projekty rocznych planéw inwestycji i biezacych remontéw budynkéw
i lokali opracowuje Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Nowinach.
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8. Gmina partycypuje w remontach czesci wspdlnych nieruchomosci

stanowigcych wspdtwtasnosé, w zakresie okreslonym uchwatami wspdlnot
mieszkaniowych, do wysokosci posiadanych udziatéw.

ponizsza tabela 3.

9. Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego
wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali mieszkaniowych okresla

Tabela 3. Plan remontéw mieszkaniowego zasobu Gminy Nowiny.

L.p. Plan remontéw w poszczegolnych latach w ziotych
2026 2027 2028 2029 2030
1. Pertowa 24 8 700,00 13 000,00 17 000,00 21 000,00 25 000,00
2. Pertowa 26 8 700,00 13 000,00 17 000,00 21 000,00 25 000,00
3. Pertowa 28 8 700,00 13 000,00 17 000,00 21 000,00 25 000,00
Ogdtem 26 100,00 39 000,00 51 000,00 63 000,00 75 000,00
Rozdziat 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

8§ 5. 1. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych zostaty zawarte w odrebnej
uchwale Rady Gminy Nowiny w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach wielorodzinnych stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Nowiny oraz bonifikat przystugujacych ich nabywcom.

2. Sprzedaz lokali na rzecz najemcéw spowoduje zmniejszenie sie istniejgcego
zasobu mieszkalnego Gminy. Ilos¢ lokali przeznaczonych do sprzedazy
w kolejnych latach okresla sie na podstawie liczby ztozonych wnioskéw przez
najemcow, z ktérymi zostaty zawarte umowy na czas nieoznaczony. Szacuje sie,
ze w kazdym roku obowigzywania Programu dojdzie do ustanowienia 1 odrebnej
wtasnosci lokalu i jego sprzedazy.

Rozdziat 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6. 1. Polityka czynszowa Gminy zmierzac bedzie w kierunku ustalania
stawek czynszu na poziomie pozwalajagcym na pokrycie w stopniu maksymalnie
mozliwym kosztdw utrzymania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Uwzgledni¢ nalezy fakt, iz wptywy z optat czynszowych nigdy
nie zbilansujq wydatkow zwigzanych z utrzymaniem zasobu. Majg na to wptyw
stawki czynszu lokali wynajmowanych na zasadzie najmu socjalnego oraz
zalegtosci we wnoszeniu optat za wynajem lokali powstajgce na skutek uchylania
sie od tego obowigzku przez znaczng grupe osoéb.

2. Najemcy lokali mieszkalnych optacajgq czynsz najmu wedtug ustalonej
stawki bazowej za 1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem
czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajgcych stawke.

3. Wysokos¢ stawek czynszu z tytutu najmu lokalu mieszkalnego uzalezniona
jest od nastepujgcych czynnikéw:

1) potozenia budynku,
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2) potozenia lokalu,

3) stanu technicznego budynku,

4) wyposazenia budynku i lokalu w instalacje i urzadzenia:
- centralne ogrzewanie,
- instalacje i urzadzenia wodne,
- instalacje i urzadzenia kanalizacyjne.

4. Stawka bazowa czynszu za najem lokalu mieszkalnego ustalana jest
w drodze zarzadzenia Wojta Gminy na podstawie odrebnych przepiséw
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajgcych stawke.

5. Podstawe wyliczenia stawki bazowej czynszu stanowic¢ bedzie wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw

mieszkalnych dla wojewddztwa Swietokrzyskiego, ogtaszanego przez wojewode
Swietokrzyskiego.

6. Obnizka czynszu moze by¢ udzielana na wniosek najemcy.
7. O obnizke czynszu mogq ubiegac sie osoby, ktére:

1) zawarty umowe najmu na czas nieoznaczony,

2) nie pobierajq dodatku mieszkaniowego,

3) spetniajq kryteria dochodowe uprawniajace do obnizki czynszu okreslone
w Uchwale Rady Gminy Nowiny w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nowiny.

8. Ustala sie wskazniki obnizek czynszu najmu w nastepujacych
wysokosciach:

1) 30% dla najemcéw, ktorych sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajgcej do
ubiegania sie o obnizke,

2) 15% dla najemcoéw, ktérych sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego jest réwny badz wyzszy niz 50% kwoty
uprawniajacej do ubiegania sie o obnizke.

9. Czynsz najmu lokalu moze byc¢ obnizony maksymalnie do poziomu czynszu
ustalonego dla najmu socjalnego lokalu.
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Rozdziat 5.

Informacje dotyczace sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidziane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
w kolejnych latach

8§ 7. 1. Zarzad nad mieszkaniowym zasobem Gminy Nowiny sprawuje Zaktad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Nowinach w sposéb zgodny ze swoim
Statutem.

2. Do zadan Zaktadu jako podmiotu zarzadzajgcego mieszkaniowym zasobem
gminy nalezg w szczegdlnosci:

1) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,
2) remonty, konserwacje, modernizacje lokali i budynkow,

3) utrzymywanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz
znajdujacych sie w nich urzadzen komunalnych,

4) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie umoéw
najmu,

5) obstuga finansowa w zakresie poboru i windykacji naleznosci z tytutu najmu.
3. Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy jest zwigzane z podejmowaniem decyzji
i czynnosci polegajacych na:

1) zapewnieniu wiasciwej gospodarki finansowo-ekonomicznej nieruchomosci,
2) biezacym administrowaniu nieruchomosciami,

3) utrzymaniu nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem poprzez
zapewnienie bezpiecznego uzytkowania i wtasciwej eksploataciji.

4. W okresie obowigzywania niniejszego Programu nie przewiduje sie
istotnych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowiny.

Rozdziat 6.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 8. 1. Podstawowym zrdédtem finansowania zasobow mieszkaniowych
w Gminie Nowiny sgq wptywy z czynszow za lokale mieszkalne, stanowigcych
mieszkaniowy zaséb gminy.

2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢
wplywy z ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i ich sprzedazy, srodki wtasne
gminy, jak réwniez srodki zewnetrzne, ale jedynie w przypadku ich dostepnosci
i racjonalnosci pozyskania.
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Rozdziat 7.
Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych Gmina jest
jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne

8§ 9. 1. Koszty ponoszone na gospodarke mieszkaniowg obejmujg
w szczegdblnosci:

1) koszty zarzadu mieszkaniowym zasobem gminy (w budynkach stanowigcych
w catosci wiasnos¢ Gminy i budynkach wspdlnot mieszkaniowych),

2) remonty budynkdéw i lokali stanowigcych w catosci wiasnos¢ Gminy,

3) udziat Gminy w kosztach zarzadu nieruchomoscig wspdlng
w nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych,

4) pozostate koszty.

2. Wielkos¢ i prognoze kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu
przedstawia ponizsza tabela 4. Koszty ponoszone na gospodarke mieszkaniowg
sg wartosciami szacunkowymi i w zaleznosci od réznych czynnikéow, w tym od
sytuacji finansowej Gminy, mogq ulec zmianie.

Tabela 4. Wielko$¢ i prognoza kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu
Gminy Nowiny.

Planowane koszty w poszczegdlnych latach (warto$¢ wyrazona w
zh)

L.p. | Rodzaj kosztéw

2026

2027

2028

2029

2030

koszty biezacej
eksploatacji

18 000,00

19 000,00

20 000,00

21 000,00

22 000,00

N

koszty remontow

26 100,00

39 000,00

51 000,00

63 000,00

75 000,00

koszty modernizacji
budynkow i lokali

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

koszty zarzadu
nieruchomosciami
wspolnymi, ktorych
Gmina jest jednym ze
wspoétwiascicieli

17 500,00

17 500,00

17 500,00

17 500,00

17 500,00

koszty inwestycyjne
(koszty opracowania
koncepcji i projektu
modernizacji systemu
CO i uzyskiwania
ciepta uzytkowego w
lokalach)

20 000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Ogotem

81 600,00

75 500,00

88 500,00

101 500,00

114 500,00
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Rozdziat 8.
Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 10. 1. W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Nowiny nalezy przyjac¢ nastepujgce zasady:

1) racjonalne wykorzystanie srodkdw finansowych na remonty i modernizacje
budynkodw i lokali mieszkalnych;

2) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania opfat
czynszowych;

3) biezaca i skuteczna windykacja naleznosci czynszowych;

4) stymulowanie aktywnosci mieszkancéw w zakresie dbania o miejsce
zamieszkania i jego otoczenie.

2. W okresie obowigzywania niniejszego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy nie sg przewidywane takie remonty
w substancji budynkéw i lokali, ktore wymagatyby opuszczenia lokalu przez
dotychczasowego najemce oraz ewentualne udostepnienie dotychczasowym
najemcom innego lokalu zastepczego.
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Uzasadnienie

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gminy obowigzek
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Program powinien by¢ opracowany na okres co najmniej 5 kolejnych lat.

Przyjecie programu na lata 2026 - 2030 pozwoli na podjecie dziatan majacych
na celu utrzymanie lokali socjalnych i komunalnych w stanie niepogorszonym,
poprawienie ich estetyki, usprawnienie organizacji zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy, uzyskiwanie wyzszej efektywnosci gospodarowania tym
zasobem.
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