UCHWALA NR XXXI1/342/2023
RADY GMINY NURZEC-STACJA

z dnia 21 grudnia 2023 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nurzec-
Stacja na lata 2023-2027

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2021 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725 z pé6zn. zm.),
uchwala sig¢, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nurzec-Stacja na
lata 2023-2027 stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Nurzec-Stacja.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Podlaskiego.

Przewodniczacy Rady

Zenon Podbielski
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Zatacznik do uchwaty Nr XXXI11/342/2023
Rady Gminy Nurzec-Stacja
z dnia 21 grudnia 2023 r.

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nurzec-Stacja na lata 2023-2027

WSTEP

Wieloletni Program  Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy Nurzec-Stacja jest
$redniookresowym (pigcioletnim) dokumentem stanowigcym wsparcie w racjonalnym i efektywnym
gospodarowaniu istniejagcym zasobem mieszkaniowym znajdujacym si¢ w jej posiadaniu na lata 2023-2027.

Jego opracowanie stanowi realizacj¢ obowigzku wynikajacego z ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
2023 r. poz. 725 ze. zm.).

Zgodnie zustawg zdnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz.U. 2023 poz. 40 ze zm.)
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wiasnych gminy, ktére obejmuja m. in. sprawy
zwigzane ztadem przestrzennym, gospodarka nieruchomos$ciami i komunalng, gminnym budownictwem
mieszkaniowym i pomoca spoteczna.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nurzec-Stacja na lata 2023-2027
okresla:

1. Prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach.

2. Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
i lokali z podziatem na kolejne lata.

3. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.
4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

5. Sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w skilad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

6. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym z wspotwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne.

8. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali.
b) planowang sprzedaz lokali.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach.

§ 1. Wielkos¢ i struktura zasobu Mieszkaniowego.

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Nurzec-Stacja tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowiacych w catosci wlasnos¢ Gminy.

2. Aktualny zasob mieszkaniowy Gminy Nurzec-Stacja stanowi 11 lokali, ktoérych taczna powierzchnia
uzytkowa wynosi 563,01 m?*:

Tabela Nr 1 — Wykaz obejmujacy lokale komunalne w budynkach bedacych wlasnoscia Gminy.
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Lp. | Adres budynku Ilo$¢ lokali Powierzchnia uzytk.
w m?

1 ul. Szkolna 3 2 103,93

2 ul. Szkolna 5 2 92,65

3 ul. Sportowa 2 4 211,18

4 ul. Sportowa 4 3 155,25

3. W okresie 2018-2022 zasdb mieszkaniowy Gminy zmniejszyt si¢ o 14 lokali z czego:
4 lokale zostaty sprzedane ich dotychczasowym najemcom.
§ 2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy

1. Analiza stanu technicznego budynkéw mieszkalnych stanowigcych wilasno$s¢ Gminy Nurzec-Stacja,
wynika z przeprowadzonych systematycznie przegladéw technicznych.

2. Gmina Nurzec-Stacja posiada:
1) 2 lokale wyposazone w instalacje centralnego ogrzewania olejowego,
2) 1 lokal ogrzewany energia elektryczna,
3) 8 lokali ogrzewanych indywidualnymi piecami lub kuchniami weglowymi,
4) wszystkie lokale gminne posiadaja tazienki lub wec.
3. Sposrod 4 budynkoéw komunalnych:
1) 2 znajduje si¢ w stanie bardzo dobrym,
2) 2 znajduje si¢ w stanie dobrym,

4. Stan techniczny 2 budynkéw gminnych z 4 lokalami mieszkalnymi ulegl w 2022r. poprawie z uwagi na
przeprowadzong termomodernizacj¢ budynkow.

5. Celem utrzymania zasobu Gminy na optymalnym poziomie technicznym nalezy podejmowaé dziatania
majace na celu zachowanie substancji budowlanej wraz z instalacjami w dobrym stanie umozliwiajacym
korzystanie z budynkéw zgodnie z ich przeznaczeniem.

6. Ocena stanu technicznego budynkéw odbywac si¢ bedzie zgodnie z Prawem Budowlanym poprzez
przeprowadzenie rocznych i pigcioletnich przegladow. W ramach przegladéw sprawdzany jest: stan sprawnosci
technicznej iprzydatnosci do uzytkowania budynkoéw mieszkalnych wraz z instalacjami iurzgdzeniami,
estetyka budynku oraz jego otoczenie, badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
polaczen, osprzetu, zabezpieczen i$rodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji oraz wykonywane sa
coroczne kontrole elementow budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektow, instalacji gazowych oraz przewodow
kominowych. Podsumowanie wynikéw okresowych kontroli w budynkach komunalnych pozwala na doktadna
i pelng weryfikacje stanu technicznego oraz warto$ci uzytkowej poszczegoélnych budynkéw mieszkalnych
nalezacych do zasobu komunalnego.

7. Prognozuje si¢ poprawe stanu technicznego budynkéw oraz lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy Nurzec-Stacja w kolejnych latach poprzez remonty biezace oraz modernizacj¢
budynkow.

§ 3. Analiza potrzeb mieszkaniowych.

1. Zadania ustawowe Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach determinuje liczba wnioskow dotyczacych przydzielenia lokalu. Duze znaczenie dla
analizy potrzeb mieszkaniowych maja rowniez wyroki sadowe orzekajace oproznienie lokalu przy
jednoczesnym nadaniu uprawnienia do lokalu socjalnego (najmu socjalnego). Niewykonanie przez Gming
obowiazku dostarczenia lokalu powoduje powstanie roszczenia o zaptate odszkodowania po stronie wilasciciela
lokalu zajmowanego przez osoby objete wyrokiem eksmisyjnym.

2. Na wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Nurzec-Stacja zasadniczy wpltyw ma sprzedaz budynkow
gminnych z lokalami mieszkalnymi oraz sprzedaz lokali ich dotychczasowym najemcom.

3. Prognozowany stan zasobu mieszkaniowego zawiera tabela nr 2.
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W prognozie uwzglgdniono planowang sprzedaz lokali.

Tabela Nr 2 — Prognozowany stan zasobu mieszkaniowego w latach 2023-2027.

Lokale 31.12.2022 2023 2024 2025 2026 2027
komunalne 11 11 9 6 4 4
w tym pom. 2 2 2 1 1 1
tymczasowe

Rozdzial 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
w latach 2023 — 2027.

§ 4. Analiza potrzeb remontowych.

1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego, w tym jego wiek, stopien zuzycia oraz sposob eksploatacji
i uzytkowania wyznacza potrzeby remontdéw kapitalnych oraz modernizacji.

2. Potrzeby remontowe i modernizacyjne w budynkach gminnych przedstawia tabela nr 3.

Tabela Nr 3 — Potrzeby remontowe i modernizacyjne zasobu Gminy w latach 2023 — 2027 (w zl).

2023 2024 2025 2026 2027
remonty dachow wraz z 0 0 0 0 0
obrobkami blach. i remontem
kominéw
klatki schodowe, remonty 20000 100000 100000 50000 50000
elewacji i termomodernizacje
remonty instalacji wodno.- 10000 10000 5000 10000 10000
kanaliz. i c.o.
naprawa instalacji elektrycznej 5000 5000 5000 5000 5000
naprawa stolarki drzwiowej i 1000 3000 5000 5000 5000
okienne;j
remont lokali do ponownego 2000 2000 2000 2000 2000
zasiedlenia
modernizacja budynkow 0 0 5000 50000 50000
Razem: 38000 120000 122000 122000 122000

Rozdzial 3.

§ 5. Planowana sprzedaz lokali

1. Szczegotowe zasady sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych oddanych w najem, w tym wysoko$¢
przystugujacych przy wykupie bonifikat okresla si¢ w odrebnych uchwatach Rady Gminy Nurzec-Stacja.

2. Kontynuowana be¢dzie polityka, zgodnie z ktéra nie przeznacza si¢ do sprzedazy lokali potozonych
w budynkach, ktorych stan okresla si¢ jako niedostateczny, badz budynkach, ktére wymagaja kosztownych
remontow oraz w budynkach, w ktérych lokale posiadajg status pomieszczen zastepczych, atakze lokali

z czynszem socjalnym.

3. Dazac do racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy sprzedaz lokali mieszkalnych
na rzecz najemcow bedzie kontynuowana na zasadach iwarunkach oraz z bonifikatami okre§lonymi

w odrebnej uchwale Rady Gminy Nurzec-Stacja.

4. Przewiduje sig, ze w latach 2023-2027 zostanie sprzedanych ok. 7 lokali, a wplywy z tego tytutu osiagna

ok. 100 000 ztotych.

Rozdzial 4.

§ 6. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
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1. Ustala si¢ zasady polityki czynszowej obowigzujace w mieszkaniowym zasobie Gminy Nurzec-Stacja,
zmierzajace do zrownowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytutu
czynszu najmu lokali mieszkalnych. Dziatania jakie podejmuje Gmina w zakresie polityki czynszowej
zmierzaja do utrzymania zasobu mieszkaniowego we wilasciwym stanie technicznym oraz
sanitarnoporzadkowym.

2. Stawki czynszu najmu za 1 m? dla mieszkaniowego zasobu Gminy Nurzec-Stacja ustala Wojt Gminy
Nurzec-Stacja w drodze zarzadzenia na podstawie niniejszej uchwaty, majac na wzgledzie wydatki zwigzane
z utrzymaniem lokalu.

3. Wysokos¢ stawki czynszu jest kazdorazowo obliczana dla poszczegodlnych kategorii mieszkan na
zasadzie art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
10 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 725 ze zm.) z uwzglgdnieniem wysokosci wartosci
odtworzeniowej ustalonej przez Wojewode Podlaskiego w danym poétroczu roku. Stawka czynszu nie moze
przekraczaé 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

4. Wysoko$¢ podwyzki stawki czynszu najmu w kolejnych latach bedzie kazdorazowo obliczana dla
poszczegdlnych kategorii mieszkan zgodnie zzasadami okre§lonymi w ustawie z21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z uwzglgdnieniem
warto$ci odtworzeniowej ustalonej dla wojewodztwa podlaskiego.

5. Utrzymany zostanie podziat lokali mieszkalnych na kategorie z uwzglednieniem obnizek.
6. W stosunku do 0séb znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej stosuje sie:

1) system dodatkow mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkow ich przyznawania oraz obnizki
czynszow na zasadach okreslonych w niniejszej uchwale,

2) mozliwos¢ splaty zadluzenia w formie swiadczenia rzeczowego wykonywanego na rzecz Gminy Nurzec-
Stacja — zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego.

§ 7. Kategorie mieszkan i wysoko$¢ czynszu.

1. Stawka bazowa czynszu obejmuje lokale mieszkalne wyposazone we wszystkie urzadzenia techniczne
i instalacje.

2. Czynsz najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy ustala si¢ na podstawie stawki za 1m? powierzchni uzytkowej zuwzglednieniem czynnikdéw
obnizajacych lub podwyzszajacych ich warto$¢ uzytkows:

1) Stawka okreslona w pkt. 1 ulega obnizeniu z uwagi na:

a.brak centralnego ogrzewania — 10%

b.brak cieptej wody uzytkowej — 5%

c.brak urzadzenia kanalizacyjnego — 5%

d.potozenie lokalu na kondygnacji 4 1 wyzej — 0,5%

e.przeznaczenie budynku do rozbiorki — 10%

f.brak zimnej wody — 5%
2) Stawka okres$lona w pkt. 1 ulega podwyzszeniu:

a.mieszkanie potozone na II kondygnacji w budownictwie wielorodzinnym +2%.
3) Czynniki okreslone w pkt. 2 i 3 nie majg zastosowania do czynszu za lokale socjalne.

3. Wysokos¢ czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy
zasob gminy Nurzec-Stacja ustala Wojt Gminy w drodze zarzadzenia na podstawie postanowien niniejszej
uchwaty.

4. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczenia optat niezaleznych od wiasciciela mieszkania,
zwiazanych z eksploatacja tj. optat za dostawe energii elektrycznej, energii cieplnej, wody, kanalizacji, odbior
nieczystosci statych i ptynnych, odbiér odpadéw komunalnych.

§ 8. Stawki czynszu za najem socjalny.
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1. Stawka czynszu za najem socjalny nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym Gminy Nurzec-Stacja.

2. Zmiana stawki czynszu za najem socjalny nast¢puje z chwilg zmiany stawki czynszu najmu w lokalach
mieszkalnych najnizszej kategorii.
§ 9. Stawki czynszu za pomieszczenie tymczasowe.

1. Stawka czynszu za pomieszczenie tymczasowe stanowi rownowartos¢ czynszu ustalonego dla najmu
socjalnego.

2. Czynniki obnizajace czynsz nie dotycza czynszu za pomieszczenia tymczasowe.
§ 10. Komunalne budownictwo mieszkaniowe.

1. Wieloletnia prognoza finansowa Gminy na lata 2022-2028 nie zawiera zamierzen inwestycyjnych
obejmujacych komunalne budownictwo mieszkaniowe.

2. Nadzwyczajne zdarzenia gospodarcze bedace skutkami pandemii COVID-19 w latach 2020-2021 oraz
wybuchu dzialan wojennych na terenie Ukrainy w roku 2022, spowodowaly znaczacy wzrost kosztow
wykonania inwestycji budowlanych, co przy zmniejszajacych si¢ dochodach zpodatkéw powoduje
ograniczenia w zakresie potencjatu inwestycyjnego Gminy.

3. Realizacja jakiegokolwiek przedsigwzigcia w zakresie zwickszenia zasobu mieszkaniowego bedzie
mozliwa w przypadku uzyskania dofinansowania w formie dotacji. Na chwilg obecna tego rodzaju dziatan
nie przewiduje si¢.

Rozdzial 5.
Zasady i sposéb zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Nurzec-Stacja oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

§ 11. Sposdb zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

1. Budynkami, ktore stanowig wtasno§¢ Gminy Nurzec-Stacja, w ktorych znajduja si¢ lokale wchodzace
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, zarzadza Wéjt Gminy Nurzec-Stacja.

2. Przewiduje si¢, ze zarzadzanie komunalnym zasobem lokalowym i budynkami stanowigcymi wlasno$¢
Gminy Nurzec-Stacja, badz bedacych w jej posiadaniu, sprawowac bedzie nadal Wojt Gminy Nurzec-Stacja.
§ 12. Zasady zarzadzania.

1. Dziatalno$¢ zarzadcza Wojta Gminy Nurzec-Stacja ukierunkowana begdzie na stale podnoszenie
standardu ustug wykonywanych przez Wojta Gminy Nurzec-Stacja na rzecz najemcoéw lokali komunalnych,
usytuowanych w budynkach stanowigcych wiasnos¢ Gminy Nurzec-Stacja.

2. Nie przewiduje si¢ zmian w sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w okresie objetym
niniejszym programem.

Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Nurzec-Stacja oraz wysoko$¢ wydatkow
w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow i modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.

§ 13. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach stanowi¢ beda:

1) srodki finansowe z tytutu czynszow za lokale mieszkalne ksztaltowanych na poziomie pozwalajacym na
pokrycie kosztow biezacego utrzymania zasobu,

2) srodki zabezpieczone w uchwale budzetowej gminy na inwestycje mieszkaniowe,

3) srodki pochodzace z funduszy strukturalnych Unii Europejskie;j,

4) inne $rodki zewngtrzne w ramach programow na termomodernizacj¢ budynkow mieszkalnych i likwidacje
niskich emisji,

5) przychody uzyskiwane w wyniku intensyfikacji dzialan windykacyjnych w stosunku do najemcow
zalegajacych z optatami.
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§ 14. Wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Nurzec-Stacja w latach

2023-2027 w zakresie kosztow biezacej eksploatacji, remontéw oraz modernizacji lokali i budynkéw,

Tabela nr 4
Wyszczegolnienie 2023 2024 2025 2026 2027
Koszty eksploatacyjne 2000 500 1000 1000 1000
Koszty remontow 2000 1500 2000 2000 2000
Koszty modernizacji 1000 3000 3000 4000 5000
Rozdzial 7.

Inne dzialania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Nurzec-Stacja

§ 15. Pomieszczenia tymczasowe.

1. Na utworzenie zasobu tymczasowych pomieszczen beda przeznaczone mieszkania zwolnione w ramach
dokonywanych zamian i naturalnego ruchu ludnosci.

2. Na lokale tymczasowe bedg przeznaczone lokale, ktorych stan techniczny pozwala na ich wlasciwe
wykorzystanie.

§ 16. Inne dzialania podejmowane przez Gmin¢ Nurzec-Stacja.
Gmina Nurzec-Stacja przewiduje inne dziatania dotyczace Mieszkaniowego Zasobu Gminy.

1. Zintensyfikowanie prowadzonych dziatan zwigzanych zregularnym iterminowym otrzymywaniem
nalezno$ci z tytutu najmu.

2. Dostosowanie standardu i wielkos$ci lokalu mieszkalnego do wielkosci gospodarstwa domowego
najemcy, wtym stworzenia rodzinom zajmujacym lokale komunalne o niskim standardzie, mozliwosci
polepszenia warunkéw mieszkaniowych poprzez zamiang na lokal o wyzszym standardzie.

3. Odzyskiwanie lokali o niskim standardzie z przeznaczeniem na najem socjalny dla oséb, w stosunku do
ktorych sad orzekt eksmisje.

4. Eliminacja bezprawnych przypadkéw podnajmowania lokali komunalnych bez zgody wynajmujacego.

5. Podejmowane beda starania na rzecz szybkiej realizacji wyrokow eksmisyjnych skierowanych do osob,
wobec ktorych nie orzeczono uprawnienia do lokalu socjalnego poprzez wskazywanie pomieszczen
tymczasowych.

6. Remonty lokali oraz budynkéw zaplanowane w okresie obowigzywania programu beda wykonane bez
przekwaterowania najemcow.

7. Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow begdzie kontynuowana na zasadach iwarunkach
okreslonych w odrgbnej uchwale Rady Gminy Nurzec-Stacja.

§ 17. Przekazywanie wspolnotom mieszkaniowym czesci terenéw zewnetrznych.

1. Wskazuje si¢ potrzebg podjecia dziatan w zakresie przekazywania lokatorom terendéw przyleglych do
budynkéw bez mozliwosci ich grodzenia w celu porzadkowania stanu formalno-prawnego w zakresie
korzystania przez wiascicieli nieruchomos$ci zterenow Gminy Nurzec-Stacja, aw szczegdlnosci podziatu
kompetencji i obowigzkdéw dotyczacych zagospodarowania tych terenéw, utrzymania ich stanu technicznego
oraz sanitarnego.

2. Zaktada si¢:

1) wlaczenie lokator6w w proces nalezytego utrzymania stanu technicznego i estetycznego terenow
zewngtrznych,
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2) ustanowienia niezbednych stuzebnosci i dzierzaw gruntéw warunkujace prawidlowe funkcjonowanie
nieruchomosci.
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