
UCHWAŁA NR XXXIX-256-2021 
RADY GMINY NĘDZA 

z dnia 25 marca 2021 r. 

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy 
Nędza na lata 2021 – 2025 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. l, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 
o samorządzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2020r., poz. 713) oraz art. 21 ust. l pkt. l ustawy z dnia 
21 czerwca 200Ir. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego 
(tekst jednolity Dz .U. z 2020r., poz. 611) 

Rada Gminy Nędza 
Uchwala 

§ 1. Uchwala się Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nędza na lata 
2021-2025, w brzmieniu stanowiącym załącznik do niniejszej uchwały. 

§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Nędza. 

§ 3. Traci moc Uchwała Nr XXVII-162-2016 Rady Gminy Nędza z dnia 25 kwietnia 2016r. w sprawie 
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nędza na lata 2016-
2020 

§ 4. Uchwała wchodzi w życic po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Śląskiego 

 

   

Wiceprzewodniczący Rady 
 
 

Krystian Okręt 
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Załącznik do uchwały Nr XXXIX-256-2021 

Rady Gminy Nędza 

z dnia 25 marca 2021 r. 

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NĘDZA NA LATA 
2021 – 2025 

WPROWADZENIE 

Zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jednym z licznych zadań własnych gminy jest 
tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkańców. W ramach posiadanych 
środków i możliwości, dążenie do realizacji tego zadania powinno być jednym z ważniejszych celów 
podejmowanych przez organy Gminy, gdyż posiadanie lokalu mieszkalnego umożliwia funkcjonowanie 
podstawowej komórki społecznej, jaką jest rodzina. 

Również z art. 4 wyżej wymienionej ustawy wynika, że gmina zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego 
i lokale zamienne, a także zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. 

Konieczne są zatem zarówno czynności, które powodują zabezpieczenie istniejącego zasobu przed 
uszkodzeniem lub zniszczeniem, czyli zachowywanie go w stanie niepogarszającym się, jak też przestrzeganie 
reguł zarządzania nieruchomościami oraz korzystania z nich, które pozwolą na jak najpełniejszą realizację 
tworzenia warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i równocześnie są racjonalne. 

Zmiana przepisów z 2019 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie 
Kodeksu cywilnego umożliwia zweryfikowanie dochodów lokatorów i w sytuacji ich wysokiego poziom jest 
możliwość podwyższenia stawki za najem do poziomów zbliżonym realiom rynkowym. Ma to skłonić 
lokatorów do poszukiwania innych rozwiązań i wynajęcia lokalu na wolnym rynku. Celem do jakiego powinno 
się dążyć przy realizacji polityki lokalowej jest urzeczywistnienie zasady, iż mieszkanie z zasobu nie jest 
mieszkaniem docelowym, a jedynie formą pomocy udzielaną na czas trudnej sytuacji życiowej i aby ograniczać 
liczbę osób oczekujących na lokal i doprowadzić do docelowego stanu, iż to mieszkanie będzie „oczekiwało” 
w stanie wolnymi nadającym się do zasiedlenia przez zgłaszającą się osobę zainteresowaną pomocą 
mieszkaniową ze strony Gminy. 

Dzięki docelowemu wprowadzeniu w/w zasady, umożliwi się w szczególności: 

bieżące realizowanie zadań spoczywających na Gminie w zakresie pomocy mieszkaniowej; stopniowe 
ograniczanie, a w efekcie zlikwidowanie obciążenia Gminy roszczeniami odszkodowawczymi z tytułu 
niewywiązywania się z obowiązku dostarczenia lokalu socjalnego i tymczasowego pomieszczenia. 

powiększanie zasobu i zasobu tymczasowych pomieszczeń; 

utrzymywanie zasobu pomieszczeń na dobrym poziomie technicznym; 

zaspokajanie przez Gminę niezbędnych potrzeb mieszkaniowych; 

Realizacja ustawowego obowiązku uchwalenia Wieloletniego programu zawartego w art. 21 ust. 2 ustawy 
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wymaga, by był on 
opracowany na co najmniej pięć kolejnych lat i obejmował w szczególności: 

Prognozę dotyczącą wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy 

Analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, 
z podziałem na kolejne lata; 

Planowaną sprzedaż lokali w kolejnych latach; 

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu; 

Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy; 

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 
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Wysokość wydatków w kolejnych latach, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz 
koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu 
nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także wydatki inwestycyjne; 

Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania 
mieszkaniowym zasobem gminy. 

Niniejszy Wieloletni program zawiera powyżej wymienione obligatoryjne elementy ustawowe. 

I.  WIELKOŚĆ ORAZ STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY.  

1. W zasobach mieszkaniowych gminy Nędza znajduje się 51 mieszkań zlokalizowanych w 12 budynkach, 
w tym 4 mieszkania znajdują się w „Domu Nauczyciela” i 1 w budynku biblioteki, 2 mieszkania w budynku 
będącym własnością Gminnej Spółdzielni „Samopomoc Chłopska" pozostałe 44 mieszkania w budynkach 
gminnych. Wszystkie budynki mieszkalne pochodzą z lat przedwojennych i wymagają znacznych prac 
remontowych a budynek znajdujący się w Nędzy, przy ul. Jana III Sobieskiego 38 nadaje się praktycznie do 
wyburzenia lub kapitalnego remontu. 

2. Powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 2395,5 m2 i stanowi to niecałe 3% ogólnej liczby mieszkań na 
terenie gminy. Z oceny zasobów wynika, że około 30% mieszkań jest w złym stanie technicznym, tj. ok. 
18 mieszkań. 

3. W Urzędzie Gminy zarejestrowanych jest 37 podań o wynajem mieszkań. Rocznie zostaje zawartych 
około 3 umów najmu na czas nieokreślony. 

4. Zgodnie z ustawą o ochronie praw lokatorów Gmina ma obowiązek zapewnić lokale w ramach najmu 
socjalnego, zamienne ( tymczasowe), zaspokoić potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich 
dochodach. Do realizacji powyższych zadań Gminie niezbędne jest posiadanie ok. 95 lokali mieszkalnych, 
w tym 20 -30 lokali przeznaczonych do najmu socjalnego. Zgodnie z definicją: Umową najmu socjalnego 
lokalu jest umowa najmu lokalu nadającego się do zamieszkania ze względu na wyposażenie i stan techniczny, 
którego powierzchnia pokoi przypadająca na członka gospodarstwa domowego najemcy nie może być mniejsza 
niż 5 m2, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym lokal ten może być 
o obniżonym standardzie. 

5. Mieszkaniowy zasób gminy w latach 2021-2025 ulegnie zmniejszeniu o mieszkania przeznaczone 
ewentualnie do sprzedaży. Nie planuje się budowy nowych mieszkań. 

II.  ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTÓW I MODERNIZACJI WYNIKAJĄCY ZE 
ZŁEGO STANU TECHNICZNEGO BUDYNKÓW I LOKALI, Z PODZIAŁEM NA KOLEJNE 
LATA 

Zasób mieszkaniowy Gminy Nędza jest w znacznej mierze zdekapitalizowany i wymaga znacznych 
nakładów finansowych. Wyliczenie najniezbędniejszych remontów zestawiono w tabeli: 

Zakres remontu Zapotrzebowanie remontowe w latach 2021-2025 

remonty dachów z częściową wymianą 50% zasobów 
wymiana instalacji grzewczych 80% zasobów 
wymiana instalacji (wod-kan.) 50% zasobów 
wymiana instalacji elektrycznej 60% zasobów 
wymiana stolarki budowlanej 25% zasobów 
termomodernizacja i elewacje 85% zasobów 
remonty bieżące wg bieżących potrzeb 

Do podstawowego zakresu robót remontowych wykonywanych przez zarządzającego należą: 

1) remonty lub wymiana źródeł ciepła 

2) remonty kominów i wentylacji (wynikające z opinii kominiarskich), 

3) remonty dachów, 

4) remont / wymiana instalacji elektrycznej, 

5) remont / wymiana instalacji wod-kan, co 
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6) remonty ogólnobudowlane w tym remonty / wymiana izolacji, stropów, schodów, roboty brukarskie, 
wymiany posadzek 

7) remont / naprawa / uzupełnienie izolacji, 

8) malowanie klatek schodowych, 

9) remonty / wymiana bram wejściowych, stolarki okiennej i drzwiowej, roboty ślusarsko -stolarskie, 
elewacje, 

10) rozbiórki, 

11) opracowanie dokumentacji projektowej, ekspertyzy, opinie, 

12) inne prace (dot. części wspólnych), 

13) osuszanie i odgrzybianie 

Najniezbędniejsze remonty są prowadzone w miarę posiadanych środków, pozostałe ujmowane będą 
w planach na okresy późniejsze. Podejmowane remonty mają na celu zabezpieczenie budynków przed dalszą 
dekapitalizacją oraz zapewnienie bezpieczeństwa ich lokatorom. Wymiana instalacji elektrycznej i wymiana 
źródeł ciepła tak by dostosować je do wymogów Uchwały nr V/36/1/2017 Sejmiku Województwa Śląskiego 
z dnia 7 kwietnia 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze województwa śląskiego ograniczeń w zakresie 
eksploatacji instalacji, w których następuje spalanie paliw, jest priorytetowym zadaniem na lata 2021-2025. 
Poniżej podaje się specyfikację najważniejszych prac do wykonania na poszczególnych budynkach 
administrowanych przez Urząd Gminy. 

1. BABICE 

1) ul. Wiejska 24 

• modernizacja źródeł ciepła 

• utwardzenie dróg dojazdowych i wykonanie chodników 

• wykonanie nowego zbiornika bezodpływowego na ścieki 

2) ul. Wiejska 26 

• modernizacja źródeł ciepła 

• wymiana poszycia dachowego 

• wykonanie nowego zbiornika bezodpływowego na ścieki 

2. NĘDZA 

1) ul. Gliwicka 31 

• modernizacja źródeł ciepła 

• wykonanie nowego zbiornika bezodpływowego na ścieki 

• wymiana poszycia dachowego 

• osuszanie budynku 

2) ul. Gliwicka 60-64 

• modernizacja źródeł ciepła 

• wymiana poszycia dachowego 

• termoizolacja i tynkowanie 

• wymiana drzwi wejściowych 

3) ul. Jana III Sobieskiego 38 

• całościowy remont budynku wraz z jego osuszaniem i wykonaniem zbiornika bezodpływowego na ścieki 

4) ul. Leśna 3 
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• remont poszycia dachowego 

• osuszanie budynku 

• remont kotłowni 

3. GÓRKI ŚLĄSKIE 

1) ul. Ofiar Oświęcimskich 58 

• wymiana poszycia dachowego 

• ocieplanie i tynkowanie budynku 

• modernizacja źródła ciepła 

2) ul. Ofiar Oświęcimskich 60 

• wymiana poszycia dachowego 

• kontynuacja wymiany drzwi wejściowych 

• ocieplanie i tynkowanie budynku 

III.  PLANOWANA SPRZEDAŻ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH. 

l. Z istniejącego zasobu mieszkaniowego można przeznaczyć do sprzedaży lokale mieszkalne w budynku 
w Górkach Śląskich, ul. Ofiar Oświęcimskich 58 oraz Ofiar Oświęcimskich 60 a także lokale w budynkach 
mieszkalnych w Babicach na ul. Wiejskiej 24 i 26. 

2. Rezygnacja z przysługującego najemcy pierwszeństwa w nabyciu zajmowanego lokalu mieszkalnego 
stanowi podstawę do wypowiedzenia umowy najmu z zachowaniem sześciomiesięcznego terminu 
wypowiedzenia z jednoczesnym zaoferowaniem w tej samej miejscowości innego lokalu, spełniającego 
wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spełniać lokal zamienny, tj. wyposażony w takie urządzenia 
techniczne, w jakie był wyposażony lokal używany dotychczas oraz o takiej powierzchni pokoi, by na jednego 
członka gospodarstwa domowego przypadało co najmniej 5 m2 łącznej pokoi, a w przypadku gospodarstwa 
jednoosobowego 10m 2 tej powierzchni. 

IV.  ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ. 

1. Wójt Gminy Nędza w oparciu o niniejszy program ustala wysokość stawki czynszu za 1 m2 powierzchni 
użytkowej lokali mieszkalnych, stanowiącej podstawę do naliczania zindywidualizowanej stawki czynszu 
uwzględniającej czynniki obniżające wartość użytkową lokalu. 

2. Zakłada się minimalny coroczny wzrost stawki czynszu o wskaźnik inflacji za rok poprzedni. 

3. Pełno standardowe mieszkanie to lokal mieszkalny wyposażony w centralne ogrzewanie, instalację wod.-
kan., łazienkę i wc o powierzchni użytkowej przekraczającej 80m2 (czynsz wolny). 

4. Do czynników podwyższających wartość użytkową lokalu należy: 

a) wyposażenie przez Wynajmującego lokalu w centralne ogrzewanie - podwyżka stawki o 10% 

b) wyposażenie lokalu przez Wynajmującego w łazienkę - podwyżka stawki o 10% 

5. Do czynników obniżających wartość użytkową lokalu należy: 

a) brak wc w lokalu - obniżka stawki o 10% 

b) brak wc w budynku - obniżka stawki o 10% 

c) brak wody w lokalu - obniżka stawki o 10% 

d) brak kuchni w lokalu lub kuchni z bezpośrednim oświetleniem naturalnym - obniżka stawki o 10% 

6. Dopuszcza się możliwość zróżnicowania stawki czynszu ze względu na położenie budynku, położenie 
lokalu w budynku i ogólny stan techniczny budynku. 

7. Wysokość stawki odszkodowawczej za bezumowne korzystanie z lokalu ustala się w wysokości 100% 
zindywidualizowanej stawki czynszu jaką płaciłby najemca z tytułu najmu lokalu. 
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8. Stawka czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu socjalnego nie może przekroczyć połowy stawki 
najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym. 

9. Podwyżki czynszu nie mogą być dokonywane częściej niż co sześć miesięcy . 

10. Podwyżka czynszu następuje za wypowiedzeniem dotychczasowej wysokości najpóźniej na koniec 
miesiąca kalendarzowego, z zachowaniem trzy miesięcznego okresu wypowiedzenia.. 

11. Najemcy oprócz czynszu są zobowiązani do uiszczania opłat niezależnych od właściciela. 

V.  SPOSÓB I ZASADY ZARZĄDZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZĄCYMI W SKŁAD 
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY 

1. Gmina zarządza zasobami mieszkaniowymi jako ich właściciel i administrator. 

2. Administrowaniem jest prowadzenie bieżących czynności związanych z obsługą nieruchomości. 

3. Zarządzanie nieruchomością jest szerszym zakresem działalności, choć najczęściej prowadzenie 
działalności zarządzania nieruchomością obejmuje również jej administrowanie. 

VI.  ŹRÓDŁA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ. 

1. Głównym założeniem finansowania gospodarki mieszkaniowej jest dążenie do stałego zwiększania tzw. 
zamkniętego obiegu oznaczającego przeznaczanie na sferę mieszkaniową środków uzyskanych z wpływów 
z czynszów lokali mieszkalnych i użytkowych, które powinny finansować bieżącą eksploatację i remonty tych 
zasobów. 

2. Wydatkami z tytułu bieżącego oraz technicznego utrzymania budynków są między innymi następujące 
koszty: 

• przeprowadzonych remontów, 

• konserwacji, utrzymania należytego stanu technicznego nieruchomości, 

• utrzymania pomieszczeń wspólnego użytkowania oraz zieleni, 

• inne o ile wynikają z umów. 

3. Dochodami są : 

• czynsze z lokali mieszkalnych, 

• odsetki. 

4. Dodatkowym źródłem finansowania remontów budynków mieszkalnych są lub mogą być : 

- środki uzyskane ze sprzedaży mieszkań; 

- budżet państwa; 

- kredyty; 

- fundusze Unii Europejskiej; 

- inne źródła finansowania. 

VII.  PLANOWANE DOCHODY I WYDATKI. 

Planowane wpływy z czynszu lokali mieszkalnych w latach 2021-2025 kształtują się następującą : 

lata Planowana roczna należność z tytułu najmu lokali mieszkalnych 
2021 112.000,00 
2022 115.360,00 
2023 118.820,00 
2024 122.384,60 
2025 126.056,14 

W poniższej tabeli zestawiono planowane dochody ze sfery mieszkaniowej, obejmujące czynsz i media : 

lata Planowane roczne dochody ze sfery mieszkaniowej 
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2021 172.000,00 
2022 177.160,00 
2023 182.474,80 
2024 187.949,04 
2025 193.587,51 

Z bieżącym utrzymaniem budynków mieszkalnych związane są koszty, których planowane wysokości 
zestawiono w poniższej tabeli. 

Wydatki 2021 2022 2023 2024 2025 
Energia, woda 2.500,00 2.575,00 2.652,25 2.731,82 2.813,77 
Usługi pozostałe 80.000,00 82.400,00 84.872,00 87.418,16 90.040,70 
Konserwacje, naprawy, 
remonty bieżące 

8.000,00 8.240,00 8.487,20 8.741,82 9.004,07 

Materiały i wyposażenie 6.000,00 6.180,00 6.365,40 6.556,36 6.753,05 
Opłaty różne 30.000,00 30.900,00 31.827,00 32.781,81 33.765,26 
Wynagrodzenia i pochodne 
od wynagrodzeń odpisy na 
ZFŚS. 

7.200,00 7.416,00 7.638,48 7.867,63 8.103,66 

Inwestycje  100.000,00 103.000,00 106.090,00 109.272,70 
Razem 133.700,00 237.711,00 244.842,33 252.187,60 259.753,23 

VIII.  OPIS INNYCH DZIAŁAŃ MAJĄCYCH NA CELU POPRAWĘ WYKORZYSTANIA 
I RACJONALIZACJĘ GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY : 

1. Ułatwienie zamian lokali w ramach zasobu celem racjonalnego wykorzystania powierzchni użytkowej 
lokali mieszkalnych, 

2. Zachowanie 2 pomieszczeń jako rezerwę na lokale zamienne lub tymczasowe. zgodnie z definicją 
ustawową przez tymczasowe pomieszczenie - należy rozumieć pomieszczenie nadające się do zamieszkania, 
posiadające dostęp do źródła zaopatrzenia w wodę i do ustępu, chociażby te urządzenia znajdowały się poza 
budynkiem, oświetlenie naturalne i elektryczne, możliwość ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane 
oraz zapewniające możliwość zainstalowania urządzenia do gotowania posiłków, zapewniające co najmniej 
5 m2 powierzchni mieszkalnej na jedną osobę i w miarę możności znajdujące się w tej samej lub pobliskiej 
miejscowości, w której dotychczas zamieszkiwały osoby przekwaterowywane. 

3. Racjonalne gospodarowanie środkami budżetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu 
mieszkaniowego, 

4. Sprawowanie bieżącego nadzoru nad terminowością regulowania opłat czynszowych, 

5. Systematyczna windykacja zaległych należności, 

6. Angażowanie mieszkańców we właściwe utrzymanie porządku i stanu technicznego w zajmowanych 
lokalach.

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
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