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UCHWALA NR XL1V/293/2024
RADY GMINY NIECHANOWO

z dnia 26 lutego 2024 r.

w sprawie: przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Niechanowo na lata 2024-2028”

Na podstawie art. 7 ust 2, art. 21 ust. 1 pkt 11 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) Rada
Gminy Niechanowo uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechanowo na lata
2024-2028, ktory stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

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

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

Przewodniczaca Rady
(-) Bozena Jaworska
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Zatacznik do Uchwaly Nr XLIV/293/2024
Rady Gminy Niechanowo
z dnia 26 lutego 2024 1.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechanowo
na lata 2024-2028.

Rozdzial 1
Wprowadzenie

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwalony przez
Rade Gminy, w ksztatcie okreslonym przez art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stanowi
formalna podstawe realizacji zadania wlasnego gminny w zakresie tworzenia warunkow
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe). Program zawiera zasady
tworzenia 1 wdrazania dlugookresowej strategii  dotyczace] gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, a jednoczesnie daje podstawg organowi wykonawczemu  gminy
do podejmowania bezposrednich, biezacych decyzji operacyjnych. Program wprowadza
planowana polityke dotyczaca gminnego zasobu, stanowia na okres kilku lat, dla ktorej
punktem wyjscia sg dane o zasobach, ich stanie, potrzebach przy uwzglednianiu realnych
mozliwosci gminy.

Rozdzial 1T

Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach,

§ 2. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Niechanowo tworzy 31 lokali mieszkalnych o laczne)
powierzchni uzytkowej 1277,58 m? znajdujacych sic w budynkach stanowiacych whasnosé
1 wspotwlasnos¢ Gminy Niechanowo.

2. Lokalizacja zasobu mieszkaniowego:

Arcugowo, Czechowo, Goczaltkowo, Jelitowo, Karsewo, Kedzierzyn, Mierzewo, Nowa Wies
Niechanowska, Niechanowo, Trzuskolon.

3. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Niechanowo w latach 2024-2028 bedzie ulegac
zmianom. Podstawowymi czynnikami wplywajacymi na zmiany beda:

1) zmnigjszenie liczby lokali mieszkalnych w zwigzku ze sprzedaz na ich na rzecz najemeow;

2) wylaczenie z uzytkowania lokali lub budynkow z uwagi na zty stan techniczny,
nieoptacalny remont;

3) zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych w zwiazku z wydzieleniem lokalu z innego lokalu
(w mozliwych przypadkach);
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4) zmniejszenie liczby lokali mieszalnych w zwiazku z polgczeniem dwach lokali mniejszych
w jeden (w mozliwych przypadkach);

5) zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych w drodze nabycia (platnego, nicodplatnego)
i spadkobrania,

4. Obecna wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Niechanowo oraz prognozy jego zmian —
przedstawia zalacznik nr 1.

5. Zdecydowania wigkszos¢ lokali oraz budynkow wymaga przeprowadzenia remontu. Do
zasadniczych prac remontowych zasobow mieszkaniowych gminy nalezy zaliczyc:

1) remont lub wymiana pokrycia dachowego

2) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej

3) odnowa elewacji

4) wymiana instalacji elektrycznej

5) wymiana badz przebudowa istnigjacego ogrzewania,

6. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Niechanowo oraz prognozy jego
zmian — przedstawia zalacznik nr 2,

7. Niezbedne prace remontowe poprawiajgcee stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy
Niechanowo realizowane beda w miarg posiadanych srodkow w budzecie gminy tj.

1) w 2024 roku planuje si¢ przeprowadzi¢ remont instalacji elektryeznej w 2 lokalach oraz
remont komindw;

2) w 2025 roku planuje sig¢ wymiang zrodet ciepla w lokalach;

3) w 2026 roku planuje si¢ kontynuowa¢ wymiang Zrodet ciepta oraz instalacji elektrycznej
w lokalach:

4) w 2027 roku planuje sie remont w zakresie wymiany pokrycia dachowego;
5) w 2028 roku planuje si¢ przeprowadzié¢ prace zwigzane z termomodernizacja zasobu.
Rozdzial ITI

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

§ 3. 1. Wigkszos¢ budynkow wymaga modernizacji, ze wzglgdu na ich wiek, ogdlny stan
techniczny 1 koniecznosci dostosowania do obowigzujacych przepisow techniczno-
budowlanych.

2. W latach 2024-2028 planowane sa biezace naprawy, remonty i modernizacje budynkow
mieszkalnych w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkéw mieszkaniowych
lokatorow. Decyzje w sprawie remontoéw oraz modernizacji budynkow mieszkaniowych
podejmowane bedg przez Wojta Gminy Niechanowo w granicach $rodkow okreslonych
corocznie w budzecie gminy.

3. Analiza potrzeb remontowych i prac remontowo-modernizacyjnych w latach 2024-2028
przedstawia ponizsza tabela:
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Rok

Rodzaj robot 2024 2025 2026 2027 2028
Wymiana pokry¢ | 29.000,00 30.000,00 35.000,00 40.000,00 45.000,00
dachow Wraz z
obrobkami, wymiana
rynien i rur spustowych
Wymiana stolarki 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00
otworowej- okna, drzwi,
termomodermnizacja
Roboty 4.000,00 5.000,00 6.000,00 7.000,00 £.000,00
ogolnobudowlane-
przebudowa komindw,
remonty elewacji,
schodow, podlog
Roboty instalacyjne - 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00
elektryczne
Roboty  hydrauliczne, 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00
wodnokanalizacyjne
Wymiana Zrodet ciepla 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00
Rézne naprawy 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000.,00 6.000,00

4. Planowanie remontow 1 prac remontowo-modernizacyjnych budynkow oraz lokali odbywa
sig W oparciu o nastgpujgce zalozenia:

1) eliminowanie zagrozenia bezpieczenstwa lokatorow 1 mienia;

2) usuwanie awarii;

3) remonty lokali realizowane na wniosek najemcow;

4) roboty wynikajace z przeprowadzonych przegladow technicznych;

5) remonty w lokalach przeznaczonych do ponownego zasiedlenia;

6) roboty w budynku i lokalu przyjetym na wlasnosé gminy po uregulowaniu ich stanu
prawnego.
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Rozdzial IV
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

§ 4. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wechodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Niechanowo odbywad sie bedzie na dotychczasowyceh zasadach, w oparciu o obowiazujace
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wedlug zasad okreslanych odrgbna
uchwata Rady Gminy w Niechanowie.

2. Do sprzedazy przeznaczone beda:

1) lokale, ktorych najemcy wyraza wolg ich wykupu, a na ich zbycie wyrazi zgode Rada Gminy
Niechanowo:

2) wolne lokale mieszkalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych, o ile bedzie to
ekonomicznie uzasadnione;

3) wolne lokale mieszkalne w budynkach gminnych, o ile remont wymaga¢ bedzie znacznych
nakladow finansowych.

3. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢é:
1) sprywatyzowanie zasobu mieszkaniowego;
2) pozyskiwanie §rodkéw na remonty posiadanych zasobdw;

3) racjonalne gospodarowanie gminnych zasobem mieszkaniowym.

Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 5. 1. Z uwagi na maly zasob mieszkaniowy Gminy oraz niska stawke bazowa czynszu,
wplywy z czynszow nie pokrywaja wydatkdw na biezacg eksploatacje i remonty. Planuje sie
zwickszy¢ w kolejnych latach wplywy z czynszéw poprzez podnicsicnic stawki bazowej
CZYNszu.

2. Ustala si¢ nastgpujace czynniki obnizajace stawke bazowg czynszu za lokale mieszkalne
stanowiace mieszkaniowy zasob Gminy Niechanowo:

1) potozenie budynku — za polozenie budynku poza migjscowoscia Niechanowo — obnizka
05 %
2) potozenie lokalu w budynku — za lokal z ciemna kuchnig — obnizka o 5 %;
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) za brak instalacji centralnego ogrzewania — obnizka o 5 %,
b) za brak w lokalu fazienki , tj. pomieszczenia wyposazonego w wanng, kabing
prysznicowa lub brodzik, stanowigcego element powierzchni uzytkowej mieszkania
obnizka o 5 %,
c) za brak w lokalu W.C., tj. ubikacji stanowigcej element powierzchni uzytkowej
mieszkania — obnizka o 5 %,
d) za brak urzadzen wodno- kanalizacyjnych — obnizka o § %;
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4) ogdlny stan techniczny budynku — za ogolny stan techniczny budynku okreslony w protokole
z okresowego przegladu stanu technicznego obiektu budowlanego jako niedostateczny —
obnizka 0 5 %.

3. Wysokosé¢ czynnikow obnizajacych stawke bazowa czynszu nie moze przekroczy¢ 20%
stawki bazowej czynszu w Niechanowie 1 30% stawki bazowej za lokale polozone poza
Niechanowem.

4. Czynniki obnizajace nie maja zastosowania do stawek czynszu za lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe,

5. Obnizki czynszow nie udziela sie¢ najemcom, ktorzy w dniu zlozenia wniosku
o zastosowanie obnizki posiadaja zaleglosci z tytulu optacania czynszu, jak rowniez innych
naleznych oplat oraz najemcom, ktorzy pobierajg dodatek mieszkaniowy.

Rozdzial VI
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

§ 6. 1. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza
Wojt Gminy.

2. Zarzgdzanie lokalami, o ktorych mowa w ust. | obejmuje nastgpujace czynnosci:

1) przestrzeganie obowiazujacych przepisow prawnych w zakresie zarzadzania nieruchomoscia
i najem lokali;

2) przydzielanie lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych przez Rade Gminy Niechanowo.
3) sprawowanie nadzoru nad prawidlowa cksploatacja i utrzymaniem nalezytego stanu
technicznego nieruchomodci, budynkow, budowli, lokali oraz zwiazanej z nimi infrastruktury
technicznej;

4) reprezentowanie Gminy Niechanowo we wspolnotach mieszkaniowych;

3. Zarzadzanie lokalami w budynkach, ktorych Gmina Niechanowo jest wspotwlascicielem
odbywa si¢ na zasadach okreslonych w ustawie o whasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994
(t.j. Dz, U, z 2021 r. poz. 1048 ze zm.).

4. W latach 2024-2028 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Gminy Niechanowo.
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Rozdzial VIT

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 7. W latach 2024-2028 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywaé sig bedzie

z nastgpujacych zrodel:

1) wplywdw z czynszow z lokale mieszkalne;
2) srodkdw okreslonych w uchwale budzetowe) na kolejne lata;

3) Srodkdéw zewnetrznych;
4) sprzedaz lokali.

Lp. | Wyszezegolnienie | 2024 rok 2025 rok 2026 rok 2027 rok 2028 rok
1 Wplywy z
czynszow z lokali | 68.989.32 | B0.277.78 | 92.026.74 | 101.583,90 | 109.824.42
mieszkalnych (z})
2 Srodki okreslone
w uchwale 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00
budzetowej (z1)
3 | Srodki Wy We Wy Wg Wg
zewngtrzne ofrzymanegj | ofrzymanej | otrzymanej | otrzymanej | otrzymanej
dotacji dotacji dotacji dotacji dotacji
4 Sprzedaz lokali Wg ceny We ceny We ceny Wg ceny Wg ceny
rynkowej | rynkowej | rynkowej | rynkowej rynkowej
Rozdzial VIII

Wysokos¢ kosztow w Kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wehodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych

gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

§ 8. Przewiduje sig, ze w okresie 2024 — 2028 roku wydatki na poszczegolne grupy kosztow
zwigzanych z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy beda przedstawiac sig

nastgpujaco:
Rok
Rodzaj kosztéw 2024 2025 2026 2027 2028
Biezaca eksploatacja (zt) 22.000,00 | 24.000,00 | 26.000,00 | 28.000,00 | 21.000,00
Koszty remontow (z1) 43.000,00 | 45.000,00 | 50.000,00 | 55.000,00 |60.000,00
Koszty modernizacji lokali 0 20.000,00 | 20.000,00 | 20.000,00 |20.000,00
1 budynkow (zt)
Koszty zarzadu nieruchomodciami 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00
wspolnymi (z1)
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Koszty inwestycyjne (z1) 20.000,00 | 20.000,00 | 20.000,00 | 20.000,00 |20.000,00

Rozdzial IX

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci: niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, planowang sprzedaz lokali.

§9.1

. Gmina w celu poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki zasobem podejmowac

bgdzie dziatania w szczegolnosci na:

1)
2)
3)
4)

3)

6)

7
3)

9)

dokonywaniu { w mozliwych przypadkach) podziatu lokali wigkszych na mnigjsze;
dokonywaniu (w mozliwych przypadkach) tgczenia lokali mniejszych w wigksze;
umozliwieniu najemcom zamiang lokali na lokale dostosowane do ich aktualnych
potrzeb oraz mozliwosci dochodowych;

dokonaniu  zamiany lokali w zwiazku przekwaterowaniem z budynkow
przeznaczonych do rozbiorki, remontu lub modernizacji;

dokonaniu zamiany lokali w zwiazku z przekwaterowaniem z lokali wylaczonych
z eksploatacji ze wzgledu na bezposredni stan zagrozenia bezpieczenstwa osob w nim
zamieszkujacych;

w zwiazku z przewidzianymi remontami lokali o ztym stanie technicznym przewiduje
sig koniczno$¢ zabezpieczenia na czas remontu odpowiedniej liczby lokali zamiennych
dla dotychczasowych najemcéw remontowanych lokali:

dokonaniu zamiany lokali w zwigzku z przekwaterowaniem 2z nieruchomosei
przeznaczonych do zbycia przez gming;

udzielaniu bonifikat, ustalonych odrebna uchwata, dla najemcow zglaszajacych cheé
wykupu mieszkania;

dokonywaniu sprzedazy lokali mieszkalnych, szezegdlnie tych wymagajacych duzych
nakladow na doprowadzenie ich do wlasciwego stanu technicznego;

10) umozliwieniu adaptacji czgsci nieruchomosci na cele mieszkalne w celu objgcia

w najem powstatego lokalu, wzglednie jego sprzedazy;

11) systematycznej zmianie wysokosci czynszu, umozliwiajacej zwigkszenie nakladow

finansowych na remonty nieruchomosci;

12) intensyfikacji windykacji naleznosci czynszowych.,

2. Szacuje si¢ zmniejszenie wielkosel zasobu mieszkaniowego, przy zalozeniu sprzedazy
na poziomie 1 lokalu rocznie. Ewentualna budowa nowych bgdzie mozliwa po uzyskaniu
korzystnych warunkow finansowych z udzialem srodkow zewngtrznych.
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Zatacznik Nr 1 do Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Niechanowo na lata 2024-2028

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Niechanowo i prognoza jego zmian

Prognoza na lata 2024-2028
Opis 2024 2025 2026 2027 2028
pozycji ilosé ilosé ilogé ilos¢é ilose
pow. w m’ pow. wm’ pow. wm’ pow. w m’ pow. w m’
Lokale 31 30 29 28 27
mieszkalne- 1277,58 1216,33 1179,83 1128,71 1076.71
ogolem
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Zatacznik Nr 2 do Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Niechanowo na lata 2024-2028

Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Niechanowo
0raz prognozy jego zmian

Lp. | Rok Lokale mieszkalne
llos¢ lokali llos¢ lokali z uwzglednieniem stanu technicznego
zly sredni dobry

1. 2024 31 15 13 3
2. 2025 30 14 13 3
3. 2026 29 13 13 3
4. 2027 28 10 14 4
5. 2028 27 10 12 5
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