UCHWALA Nr 12025
RADY GMINY GOWOROWO
7z dnia /2025 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Goworowo na lata 2026 - 2030”

Na podstawie art. 21 ust. 1 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) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust.1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2025 r., poz. 1153 z p6zn.zm.) uchwala si¢ co nastgpuje:

§1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Goworowo na lata 2026 — 2030, stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§2.Wykonanie uchwaty powierza sie Woéjtowi Gminy Goworowo.

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

SEKRETARZ GMINY

1 Marek Radecki

er zyna Anna Wiickowska WOIAT |
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Zalgcznik
do uchwaly Nr ..........

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Goworowo na lata 2026 — 2030

Rozdziat I

Prognoza dotyczqca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w

latach 2026 — 2030

1. W skfad mieszkaniowego zasobu gminy Goworowo wchodzi 10 lokali mieszkalnych
w 5 budynkach polozonych w miejscowosciach : Goworéwek, Czarnowo, Zabin,
Ponikiew Duza. Lokale te sg wlasnoscig Gminy Goworowo.

2. Wykaz lokali stanowigcych wiasno$¢ Gminy Goworowo z podzialem na lokale
mieszkalne 1 socjalne przedstawiajg Tabela 1 i Tabela 2.

Tabela 1 Wykaz lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Gminy Goworowo

L Rodzaj Lokalizacia Liczba lokali | Powierzchnia

p- budynku oafizac] mieszkalnych uzytkowa

1. Dom Goworowek 4la 1 81,61 m?
Nauczyciela | 07-440 Goworowo

1 81,61 m?2

2. | Dom Czarnowo 66 1 43,72 m?
Nauczyciela | 07-440 Goworowo

1 43,72 m ?

1 43,72 m ?

3. | Dom Zabin 100 1 54,25 m?

Nauczyciela | 07-440 Goworowo




Tabela 2 Wykaz lokali socjalnych stanowigcych wlasnogé Gminy Goworowo
Rodzaj Lokalizacja Liczba lokali | Powierzchnia
ik | L | o
Dom Zabin 100 1 54,25 m?
Nauczyciela | 07440
Goworowo -
Ponikiew  Duza 1 45,98 m 2
28/1, 07-440
Goworowo
1
1

Ponikiew Duza
3.Strukture budynkéw, w ktérych znajduja si¢ lokale Tabela nr 3 j Tabela nr 4.

28/2, 07-440
Goworowo
Ponikiew Duza

28/3, 07-440
Goworowo

Tabela 3 Struktura budynkow, w ktérych znajdujg si¢ lokale mieszkalne

Liczba lokali

Stan techniczny ;
) mieszkalnych

Wyposazenie

Instalacja:wodno-kanal
centralne ogrzewanie,
| instalacja clektryeoma
Instalacja: wodno-kanal.,
centralne ogrzewanie,
instalacja elektryczna
Instalacja: wodno-kanal.,
centralne ogrzewanie,
instalacja elektryczna,

dobry

07-440
Goworowo

Czarnowo 66
07-440
Goworowo

Instalacja: wodno-kan
centralne ogrzewanie,
instalacja elektryczna,

al. |

Instalacja : wodociggowa
instalacja elektryczna.

Zabin 100
07-440
Goworowo

Instalacja: wodociagowa,
instalacja elektryczna,



Tabela 4 Struktura budynkéw, w ktérych znajduja sie lokale socjalne

Lp. | Lokalizacja Stan techniczny | Liczba lokali Wyposazenie
mieszkalnych
1. | Zabin 100 dobry 1 Instalacja ;wodno-kanal.,
07-440 centralne ogrzewanie,
Goworowo instalacja elektryczna.

2. | Ponikiew  Duza 1 Instalacja :wodociggowa,
28/2, 07-440 dostateczny Instalacja elektryczna
Goworowo
Ponikiew  Duza
28/3, 07-440 dostateczny 1 Instalacja :wodociggowa,
Goworowo Instalacja elektryczna

3. | Ponikiew Duza dobry 1 Instalacja: wodno.-kanal,,
28/1. 07-440 centralne ogrzewanie,

G O\A;OI OWO instalacja elektryczna

3. W celu zapewnienia wtasciwej realizacji ustawowych zadan Gminy, tworzy si¢
1 aktualizuje na biezaco mieszkaniowy zasob Gminy wylgczonych ze sprzedazy. W
sktad tego zasobu wchodzi¢ mogg lokale usytuowane w budynku bedgcym w 100%

wlasnoscig Gminy, w ktérych nie prowadzi si¢ sprzedazy w szczegolnos$ci z uwagi na:
1) zly stan techniczny;

2)
3)
4)

ujecie w programie rewitalizacji;
wybudowanie po 1990 roku;
ujecie w planie wykwaterowania;

5) zmiang sposobu uzytkowania;

6)

przeznaczenie w catosci budynku na lokale socjalne.

Zrédta pozyskiwania lokali mieszkalnych i socjalnych do mieszkaniowego zasobu
Gminy stanowig w szczegdlnosci:

1)
2)

3)
4)

inwestycje mieszkaniowe;

wynajem lokali od innych wiascicieli w celu podnajecia osobom dotychczas w nim
zamieszkatym, wobec ktorych sad orzekl prawomocnie eksmisje¢ z prawem do
lokalu socjalnego lub w celu podnaj¢cia osobom zakwalifikowanym do wynajecia
lokalu komunalnego, zamiennego lub socjalnego;

zakup lokali w tym wymagajacych remontu;

zbywanie nieruchomosci w zamian za lokale mieszkalne.

5. Prognozuje si¢ nastepujace wielkosci lokali mieszkalnych w poszczegolnych latach.



Tabela 5 Prognoza ilosci lokali mieszkalnych i socjalnych w latach 2026 — 2030

Lp. Nazwa zadania 2026 2027 2028 | 2029 2030
Liczba lokali ogétem 10 10 10 10 10
Lokale mieszkalne 6 6 6 6 6
Lokale socjalne 4 4 4 4 4

Rozdziatl I1

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

W latach 2026 — 2029 naklady finansowe na lokale bedg dotyczyly prac remontowych
zwigzanych z biezgcg eksploatacja majacych na celu utrzymanie zasobu w stanie
niepogorszonym oraz prace modernizacyjne.
Celem planowanych remontéw jest zapewnienie bezpieczenstwa najemcom,
w zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci winny by¢ podejmowane prace zmierzajace
do zabezpicczenia konstrukeji budynku i instalacji technicznych.
Podejmowane remonty winny mic¢ na celu uzyskanie zasobu mieszkaniowego na
poziomie technicznym gwarantujgcym:
1) w zakresie standardu budynkow:

a) stan konstrukcji budynkow zapewniajacy bezpieczenstwo;

b) sprawng instalacje elektryczna;

¢) sprawne przewody spalinowe i wentylacyjne;

d) sprawne obrobki blacharskie i odwodnienie dachow.

e) wymiana pokrycia dachowego:

f) ocieplenie $cian i wykonanie elewacji.
2) w zakresie standardu lokali:

a) sprawne i odpowiednie do kubatury zrédto ciepla;

b) sprawng wentylacje w kuchni i fazience

¢) sprawng stolarke okienng 1 drzwiowa;

d) sprawne instalacje elektryczne;

e) wyposazenie lokalu w urzadzenia sanitarne.
Z uwagi na wiek, ogolny stan techniczny 1 konieczno$¢ dostosowania do
obowigzujacych przepisow techniczno — budowlanych prognozuje si¢ remonty 1
modernizacje budynku wg tabeli nr 6.




Tabela 6 Prognoza remontéw i modernizacji budynkéw mieszkaniowego zasobu gminy na

lata 2026 — 2030.

Rok 2026 | Rok2027 | Rok2028 | Rok2029 | Rok2030
Zakres prac

Kwota Kwota Kwota Kwota Kwota
Wymiana stolarki (okna, drzwi) 5400 1000 1000 1500 2500
Remont dachu i kominéw 2000 2000 40000 2000 3000
Roboty elektryczne 1000 1000 1000 1000 1000
ﬁféﬁiﬁﬁlfﬁfﬁéh 10000 20000 1500 1500 5000
Remont instalacji wodno-kanal. 1000 1000 1000 1000 2000
Roboty awaryjne 2000 2000 2000 2000 3000
21400 27000 46500 9000 16500

Ogodlem

Planowana wielko$¢ srodkow finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje
okreslana bedzie w ramach $rodkow pozyskiwanych z czynszow za najem lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych. Prace remontowe bedg podejmowane w nastgpujace]

kolejnosci priorytetdw:

a) Prace eliminujgce zagrozenie zycia;
b) Prace zapobiegawcze;
c) Prace zachowawcze.

Rozdziat IT1

Planowana sprzedaz lokali w latach 2026 — 2030

Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Goworowo odbywaé si¢ bedzie na dotychczasowych zasadach, w oparciu o obowigzujace
przepisy o gospodarce nieruchomosciami oraz wedlug zasad okre$lonych odrebnymi

uchwatami Rady Gminy Goworowo.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:

1) przemyslana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego;
2) pozyskiwanie Srodkéw na nowe budownictwo i inne inwestycje w posiadanym
zasobie, m.in. na remonty i modernizacje zasobow;

3) racjonalne gospodarowanie

mieszkaniowym zasobem gminy poprzez zgdanie

w przypadku zbycia lokalu — zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach
przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze wychodzenie ze
wspotwlasnosci w przypadkach gdzie udzial gminy jest mniejszy i istnieje taka

mozliwos¢é .




4) Gmina Goworowo na maly zasob lokali mieszkaniowych i nie planuje sprzedazy w
latach 2026-2030.

Rozdziat IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu

1. Stawke czynszu za 1 m?

powierzchni uzytkowej lokali wchodzgcych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy ustala si¢ z uwzglednieniem nastepujacych czynnikéw
obnizajacych lub podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu:

1) wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i sanitarne;

2) ogolny stan techniczny budynku;

3) potozenie lokalu w budynku;

4) potozenie budynku

2.7e wzgledu na potozenie budynku wprowadza si¢ podzial gminy na dwie strefy: , centralna”
1,,pozostata”.

Strefa ,,centralna” obejmuje miejscowo$¢ gminna Goworowo. Strefa ,,pozostate” obejmuje
budynki zlokalizowane poza miejscowoscig Goworowo, do granic gminy.

3.W¢jt Gminy Goworowo w drodze zarzadzenia ustala stawke czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej oraz wysoko$¢ czynnikow obnizajacych lub podwyzszajacych te stawki, nic

czescie) niz 1 raz w roku.
4 Wprowadza sie nastepujace czynniki obnizajace lub podwyzszajace stawki czynszu.

Tabela 7 Czynniki obnizajgce stawke czynszu

Czynniki obnizajgce stawke czynszu Obnizki stawki czynszu %
Lokal w budynku potozonym w strefie ,,pozostate” 10
Lokal bez instalacji wodno-kanal. 10
WC potozone poza lokalem 10
Lokal bez centralnego ogrzewania 10

Tabela 8 Czynniki podwyzszajgce stawke czynszu

Czynniki podwyzszajace stawke czynszu Podwyzki stawki czynszu %
Centralne ogrzewanie w lokalu 10
Lokal z instalacjg wodno-kanal. 10
Lokal z tazienka 10
Lokal z wc 10




5.0bnizenie lub podwyzszenie stawki czynszu nastepuje poprzez zsumowanie wszystkich
wystepujacych w lokalu czynnikéw z tym, ze obnizenie stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej nie moze przekroczy¢ 80% tej stawki, cho¢by zsumowanie wszystkich
wystepujacych w lokalu tytutéw dawato warto$¢ wieksza, a podwyzszenie stawki czynszu za
1 m? nie moze przekroczyé 200%.

Rozdziat V

Sposdb i zasady zarzqdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w latach 2026 — 2030

1.Lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu zarzadza Wéjt Gminy
Goworowo.

2.Sprawujacy zarzad kieruje si¢ wzgledami racjonalnej gospodarki mieszkaniowym
zasobem gminy.

3.Zarzadca, ktoremu powierzono zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem gminy, powinien
wspoltdziata¢ z najemcami w zakresie:

1) zagospodarowanie terendw wokdt budynkdéw, w ktorych znajdujg sie lokale
mieszkalne;

2) wykonywanie réznych prac z udzialem najemcow;

3) przebudowy pomieszczen lokali mieszkalnych.

4 Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy  w
latach 2026 — 2030.

Rozdziat VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026 — 2030

1. Finansowanie inwestycji 1 remontdw nieruchomosci stanowigcych wilasnosé
1 wspotwlasnos¢ gminy odbywaé si¢ bedzie ze srodkdw ujetych w budzecie gminy w
kazdym kolejnym roku kalendarzowym.

2. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy Goworowo w latach 2026 —
2030:

1) czynsze za lokale mieszkalne;

2) czynsze za lokale uzytkowe oraz inne powierzchnie uzytkowe;
3) dotacje

4) inne $rodki (fundusze Unii Europejskiej)

Przyjmuje si¢ zasade samofinansowania gospodarki mieszkaniowej w zakresie biezacego
utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy.

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, w tym koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw powinny by¢ pokrywane z optat czynszowych za lokale mieszkalne.



Rozdziat VII

Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzqcych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, kiérych gmina jest jednym ze
wspdlwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

[. Koszty zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg gminy;

1) koszty biezacego utrzymania zasobéw mieszkaniowych Gminy — cksploatacja
1 techniczne utrzymanie budynkéw mieszkaniowego zasobu Gminy.

2) odszkodowania za niezapewnienie przez Gming Goworowo lokali socjalnych lub
tymczasowych pomieszczen zgodnie z prawomocnym wyrokiem sgdowym.

3) koszty postepowania egzekucyjnego, dotyczace naleznosci z tytulu zalegtodci
czynszowych.

4) koszty remontoéw biezacych i lokali mieszkalnych.

Il. Prognozg utrzymania budynkéw gminnych i lokali gminnych w latach 2026 — 2030
przedstawia tabela nr 9

Tabela 9 Prognozowane koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy Goworowo w
latach 2026 — 2030

‘Wygic-"/jcgalniie;iéﬁ - - S ]
Rok 2026 Rok 2027 Rok 2028 Rok 2029 | Rok 2030

Remonty ogbtem 35000 20 000 40 000 20 000 30 000
Koszty 700 700 700 700 1000
administracyjne

Koszty eksploatacyjne 1000 1000 1000 1000 1000
Koszty konserwacji 600 600 600 600 1000
OGOLEM 37 300 22 300 42 300 22 300 33 000

[II. Wysokos$¢ naktadéow inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowa zalezeé bedzie
gtownie od $rodkow zabezpieczonych w budzecie Gminy oraz pozyskanych $rodkow
zewngtrznych.



Rozdziat VIII

Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Za niezbedne uznaje si¢ dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania zasobem gminy, a w szczegolnosci:

1) zapewnienie regularnego i terminowego otrzymania naleznosci z tytutu czynszu,

2) sprawowanie biezgcego nadzoru nad terminowos$cig uregulowania optat czynszowych
oraz windykacja naleznosci,

3) angazowanie mieszkancow we wilasciwe utrzymanie porzadku stanu technicznego
w zajmowanych lokalach;

4) wspieranie najemcow w czynnosciach majgcych na celu podwyzszenie standardow
wynajmowanych lokali mieszkalnych (remonty itp.).






Uzasadnienie

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

Ustawa 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)
nalozyla na Rade Gminy obowiazek uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym Zasobem Gminy.

Poniewaz przyjety uchwata Nr XI1./268/21 Rady Gminy Goworowo z dnia
22 listopada 2021 r. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Goworowo 2021-2025” przestal obowigzywaé. Opracowano
nowy program obejmujacy lata 2026-2030. Uchwala daje podstawe do ustalania
podwyzek jak i obnizek czynszu. Przewiduje sie¢ wptywy z czynszoéw za lokale.
Prognozuje sie wydatki z budzetu gminy na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego w formie dotacji. Podstawowe zrédla  finansowania,
administrowania oraz utrzymania wlasciwego stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy to przede wszystkim czynsz z lokali mieszkalnych oraz
dotacje z budzetu gminy. Gmina moze réwniez skorzystaé z kredytu z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego na rozwo6j budownictwa komunalnego 1 socjalnego w
przypadku braku wystarczajgcych ilosci srodkéw na samodzielne finansowanie
nowego budownictwa komunalnego. Biorac powyzsze pod uwage, podjecie
uchwatly jest uzasadnione.
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