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UCHWALA Nr..
RADY GMINY NIEPORET
ZANMA cveeiiniioriierinerierossess

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nieporet
na lata 2026-2031”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, 1436, z 2026 r. poz. 252), art. 21 ust. | pkt 1 i 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 Niepor¢t uchwala co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Nieporgt na lata
2026 - 2031, stanowigcy zalacznik do niniejszej uchwaly.

§2. Traci moc uchwala Nr XXXVII1/44/202]1 Rady Gminy Nieporgt z dnia 27 maja 2021 r.
w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nieporgt na lata
2021 - 2026 (Dz. Urz, Woj. Maz., poz. 5378).

§3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Waojtowi Gminy Nieporet.

§4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urz¢gdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatgeamik do uchwaly Nr ...........

Rady Gminy Nieporgt
zdnia ........... 2026

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nieporgt
na lata 2026-2031

Rozdzial 1

Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy na lata
2026 —2031.

§ 11

W sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Nieporet wchodzi 26 lokali mieszkalnych

zlokalizowanych w nast¢pujacych solectwach: Biatobrzegi, Nieporgt, Wolka Radzyminska, Zegrze
Potudniowe. Dane liczbowe dotyczace wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawia ponizsza
tabela.

Tabela nr 1. Wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Nieporet

Lp. | Adres budynku Powierzchnia lokalu (m?)

1 Nieporet, ul. Podle$na 4 lok. 3 45,90

2 | Nieporet, ul. Dworcowa 24 lok. | 83,39

3 | Nieporet, ul. Dworcowa 24 lok. 2 57,75

4 | Nieporet, ul. Dworcowa 17 lok. 1 48,00

5 | Nieporet, ul. Dworcowa 17 lok. 2 43,00

6 | Nieporet, ul. Jana Kazimierza 133 51,90

7 | Wélka Radzyminska, ul. Szkolna 79A lok. 1 41,34

8 Wolka Radzyminska, ul. Szkolna 79A lok. 2 41,03

9 | Wolka Radzyminska, ul. Szkolna 79A lok. 3 40,72

10 | Wélka Radzyminska, ul. Szkolna 79A lok. 1A 31,73

11 | Wolka Radzymifiska, ul. Szkolna 79A lok. 2A 36,09 .
12 | Wolka Radzyminska, ul. Szkolna 79A lok. 3A 33,07

13 | Wolka Radzyminska, ul. Szkolna 79A lok. 4A 35,67

14 | Zegrze Poludniowe, ul. Graniczna 5 lok. 1 19,74

15 | Zegrze Poludniowe, ul. Graniczna 5 lok. 2 24,78

16 | Zegrze Poludniowe, ul. Graniczna 7 iok. 3 22,00

17 | Zegrze Poludniowe, ul. Graniczna 7 lok. 4 18,00

18 | Zegrze Potudniowe, ul. Graniczna 13 45,72

19 | Zegrze Poludniowe, ul. Szkolna 2 lok. 1 61,00

20 | Zegrze Poludniowe, ul. Szkolna 2 lok. 2 29,00 ]
21 | Zegrze Poludniowe, ul. Szkolna 2 lok. 3 22,70

22 | Zegrze Poludniowe, ul. Szkolna 2 lok. 4 64,80

23 | Biatobrzegi, Os. Wojskowe 26 lok. 10 26,60

24 | Bialobrzegi, Os. Wojskowe 26 lok. 10A 52,19

25 | Bialobrzegi, Os. Wojskowe 26 lok. 10B 51,11 |
26 | Biatobrzegi, Os. Wojskowe 26 lok. 10C 31,60 {

2. W okresie obowigzywania Programu powigkszenie mieszkaniowego zasobu gminy bedzie

uzaleznione od potrzeb oraz sytuacji finansowej Gminy.

3. Sprzedaz lokali mieszkalnych moze nastapi¢ na wniosek, w przypadku ekonomicznego i spolecznego
uzasadnienia, po uprzednim wyrazeniu zgody przez Rad¢ Gminy.



Tabela nr 2. Prognozowana wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Nieporet w latach 2026 — 2031

Prognozowana ilo$¢ lokali w poszczegolnych latach

2026 2027 2028 2029 2030 2031

Hosé lokali 26 26 26 26 26 26
mieszkalnych

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy okre$laja nastepujace kryteria:
1) wiek budynku;

2) wyposazenie techniczne budynku i lokali mieszkalnych;

3) stan aktualny budynkow i stopiefi ich zuzycia.

5. Szacuje si¢ pomimo braku specjalistycznych ekspertyz, ze stopien zuzycia budynkéw oscyluje
w granicach okoto 60%, jednakze stan elementéw szczegdlnie narazonych na warunki zewnetrzne oraz
wplywajacych na bezpieczefistwo jest dobry. Gmina Nieporet w miar¢ posiadanych s$rodkéw
finansowych stara si¢ przeprowadzi¢ biezace remonty. Czesto zakres koniecznych do przeprowadzenia
prac staje si¢ zbyt obszerny i srodki zabezpieczone w budzecie nie wystarczajg na wszystkie
zaplanowane w danym roku prace. Gmina Nieporgt poprzez biezace naprawy, remonty, konserwacje
bedzie utrzymywac mieszkaniowy zasob w okresie obowigzywania programu w stanie niepogorszonym.

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali mieszkalnych, z podzialem na kolejne lata.

§ 2. 1. GlSwnym celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Nieporgt na lata 2026 — 2031 jest poprawa stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
tego zasobu. Przeglady techniczne budynkéw sg podstawg do ustalenia rocznych planéw remontéw
i modernizacji zasobu mieszkaniowego z uwzglednieniem realnych mozliwosci finansowych Gminy,
Potrzeby remontowe budynkéw i lokali wynikajg z koniecznoéci utrzymania stanu technicznego
budynkéw na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i ochrong mienia w okresie jego
uzytkowania,

2. Zestawienie planéw remontowych i modernizacyjnych budynkéw komunalnych oraz lokali
mieszkalnych w latach 2026-2031 przedstawiono w ponizszej tabeli.

Lp. Zakres_robét Ilos¢ Rok wykonania_
budynkéw/lokali prac
1 Wykonanie ele\;acji budynku 4 2026-2031
I _2 I Wymiana pokrycia dachowego i 1_ 1 ?02_6—503] .
ENEE Remont kominéw 3 2026-203 1
i 4_ Wymiana instalacji elektrycznej 2_ 2026-2031
R Remont/naprawa podestéw, - . _
5 schoddw/zadaszen nad wejsciem 2 2026-2031
6 Wykonanie przylacza gazowego ; 1 2026-2031
B 7 Wykonanie instalacji C.O. 1 2026-2031
8 Generaln; remont catosci budynku 1 - 2022203 1 i




Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

§ 3. Sprzedaz lokali bedzie dokonywana przy zastosowaniu pierwszefistwa, zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i wynikaé bedzie z biezgcego zainteresowania zakupem lokali
przede wszystkim przez najemcéw stale zamieszkujacych w lokalu, z uwzglednieniem § 1 ust. 3.

Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 4. 1. Polityka czynszowa Gminy w latach 2026 — 2031 powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania
stawek czynszu, ktére pokryja koszty biezgcego utrzymania budynkéw oraz zapewnig $rodki na
remonty.
2. Baz¢ wyjéciows dla ustalania maksymalnej stawki czynszu stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ustalany co 6 miesigcy przez
Wojewode Mazowieckiego w Dzienniku Urz¢gdowym,
3. Wartosé odtworzeniowg lokalu stanowi iloczyn powierzchni uzytkowej lokalu i wskaznika
przeliczeniowego.
4, Podwyzka nie moze by¢ dokonywana czgsciej niz co 6 miesigcy.
5. Stawke bazowsa czynszu za 1 m? ustala Wéjt Gminy Nieporet w drodze zarzadzenia, ktéra podlegac
bedzie podwyzszeniu lub obnizeniu w oparciu o ponizsze czynniki, gdzie (-) oznacza obnizenie wartosci
uzytkowej, (+) oznacza podwyzszenie wartosci uzytkowej:
1) polozenie budynku:

a) zabudowa zwarta: - 5%,

b) zabudowa wolnostojaca: + 5%,
2) polozenie lokalu w budynku: kondygnacja — 5% za kazda nastgpna kondygnacje oprécz parteru;
3) wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje:

Lp. Urzadzenia techniczne Istniejgca (%) Brak (%)
1 Lazienka + 5% - 5%
2 Instalacja gazowa + 5% - 5%
3 Instalacja wodna +5% - 5%
4 | Instalacja kanalizacyjna +5% -5%

6. Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz za najem ustalony wedtug stawki bazowej za Im’
powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych
warto$é uzytkows lokalu, a w szczeg6lnosci wyposazenie budynku i lokalu oraz ogélny stan techniczny
budynku.
Rozdzial 5
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzaeymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach.

§ 5. 1. Mieszkaniowym zasobem gminy administruje Gminny Zakiad Komunalny w Nieporgcie, ktory
zawiera umowy najmu, dokonuje statego nadzoru nad stanem technicznym lokali i budynkow,
prognozuje potrzeby w zakresie utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym, okreéla zakres
i termin niezbednych prac remontowych i modernizacyjnych, ocenia zgodno$¢ wykorzystania
nieruchomosci z ich przeznaczeniem.

2. Zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem Gminy polega w szczego6lnosci na:

1) przydzielaniu lokali;

2) okreslaniu wysokosci czynszu;

3) wyrazaniu zgody na wykonywanie w budynku lub lokalu ulepszen przez lokatoréw oraz okreslaniu
rozliczen z tego tytuhu.



Rozdzial 6
Zroédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 6. Podstawowym Zrodlem finansowania zasob6w mieszkaniowych sa wplywy z tytulu czynszow za
lokale mieszkalne i uzytkowe oraz z $rodkéw wskazanych w budzecie gminy na dofinansowanie
gospodarki mieszkaniowe;j.

Rozdzial 7
Wysokos¢ kosztéw w poszczegdlnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgeych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspélwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

§ 7. W latach 2026-203 1 przewiduje si¢ wydatki finansowe, z podziatem na koszty biezacej eksploatac;ji,
koszty remontoéw, oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, w nastgpujacych kwotach:

Lp. | Rok Koszty Koszty Koszty Koszty zarzadu Koszty

biezacej remontéw | modernizacji i | nieruchomosciami ogblem

eksploatacji inwestycji wspolnymi
1 2026 | 13 500,00zt | 187 500,00 zt 150 000 zt 21 500,00 zt 372 500 z}
2 2027 | 14 500,00zt | 60 000,00 zt 150 000 zt 23 000,00 zt 247 500 z1
3 2028 | 15500,00z | 60 000,00z 0,00 zt 24 500,00 zt 100 000 zt
4 2029 | 16 500,00zt | 60 000,00 zt 0,00 zi 26 000,00 zt 102 500 zt
5 2030 | 17 500,00zt | 60 000,00 zt 0,00 z¢ 27 500,00 zt 105 000 zt
6 2031 | 18500,00zt | 60 000,00 zt 0,00 zt 29 000,00 zt 107 500 zt
Rozdzial 8

Opis innych dzialati majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 8. 1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
okresla sig nastgpujace dziatania:

1) biezgca windykacja naleznosci z tytutu czynszu najmu lokali oraz podejmowanie innych dzialan
w celu zapewnienia regularnego i terminowego regulowania wplat przez najemcéw;

2) systematyczna dbalo$¢ o istniejacy zas6b mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali
i budynkéw oraz dochodzenie do wyzszych standardéw;

3) wspieranie najemcéw w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu, majagcym na celu podniesienie
standardu technicznego lokalu;

4) intensyfikowaé zamiane lokali dla umozliwienia uzyskania w zamian lokali wigkszych na mniejsze
oraz mniejszych na wigksze, stosownie do potrzeb i mozliwosci finansowych najemcéw;

5) weryfikacja sposobu uzytkowania lokali:

a) identyfikacja przypadkéw wynajecia, podjecia, oddania do bezplatnego uzywania bez zgody
wynajmujacego,

b) monitorowanie zamieszkiwania przez najemcéw w lokalach, do ktérych maja tytut prawny,
c) ustalenia czy najemca posiada tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego.



2. Przy obecnych zasobach mieszkaniowych brak jest mozliwosci stosowania zmiany lokalu na czas
przeprowadzenia remontu, w zwiazku z czym w ramach niniejszego programu nie przewiduje si¢
kapitalnych remontéw catych budynkdéw, wiazacych sie z koniecznoscia wykwaterowania lokatoréw do
lokali zamiennych na czas ich trwania.



Uzasadnienie:

Podjecie uchwaly w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Nieporgt na lata 2026 — 2031 jest realizacjg obowiazku, ktéry naklada art. 21
ust. 1pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Rada gminny
zobowigzana jest uchwali¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy, obejmujacym okres co najmnigj 5 lat i obeymowaé w szczegdlnosci:

1) prognozg¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegoblnych latach;

2) analize potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata;
3) planowana sprzedaz w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowe] oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem

gminy na kolejnych latach;
6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty moderizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktoérych gmina jest jednym

ze wspolwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwiazku z tym, iz przyjety uchwala nr XXXVIII/44/2021 Rady Gminy Nieporgt z dnia
27 maja 2021 r. Wieloletnia program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Nieporet na lata 2021 — 2026 przestanie obowigzywaé z konficem maja, opracowano nowy
program obejmujacy lata 2026 — 2031. Biorac pod uwage powyzsze, zasadne jest podjgcie

niniejszej uchwaly.






