UCHWALANR ....... 2026
RADY GMINY STARCZA
z dnia .... lutego 2026 r.

w sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Starcza na lata 2026-2030”

Na podstawie art.18 ust.2, pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22025 r., poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023r. poz. 725)

Rada Gminy Starcza
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
na lata 2026 - 2030, stanowiacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Woéjtowi Gminy.

§ 3. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewé6dztwa Slgskiego i
wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia publikaciji.



Zatacznik do uchwaty Nr .....2020
Rady Gminy Starcza
z dnia .... listopada 2025 .

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Starcza zostat

opracowany stosownie do postanowien art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o

ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz. U. z 2023r. poz. 725).

Rozdziat 1.

POSTANOWIENIA OGOLNE

Przyjmuje sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
lata 2026-2030, okreslany w dalszej cze$ci jako Program. W miare zaistniatej potrzeby

program bedzie podlegat aktualizacji.

Program swoim zakresem obejmuje:

1.

prognoze dotyczacg wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegodlnych latach,

analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszuj,

sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej

eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze koszty
inwestycyjne,

opis innych dziatars majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.



Rozdziat 2.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH

W zasobach mieszkaniowych Gminy Starcza znajduje si¢ 7 mieszkan zlokalizowanych
w 3 budynkach: 4 mieszkania znajdujg sie w budynku przy ul. Szkolnej 46 w Starczy,
2 mieszkania w budynku przy ul. Zdrowej 3 we Wtasnej i 1 mieszkanie w budynku przy
ul. Szkolnej 103 w Starczy.

Aktualny stan zasobéw mieszkaniowych.

Powierzchnia
Liczba
Lp. | Miejscowosé Adres lokali uzytkowa Rok budowy
okali
ogotem

Starcza Ul. Szkolna 46 |4 180 1980

Wiasna Ul. Zdrowa 3 2 111,90 1977

Starcza Ul. Szkolna 103 | 1 45 1966

Stan techniczny zasobdw mieszkaniowych w perspektywie 2026-2030 przedstawia
sie nastepujaco:

Stan techniczny budynku*
2026 2027 2028 2029 2030
Starcza, ul. Szkolna 46 dobry | dobry | dobry | dobry | dobry

Lp. Lokalizacja

Wiasna. ul. Zdrowa 3 dobry | dobry | dobry | dobry | dobry

Starcza, ul. Szkolna 103 dobry | dobry | dobry | dobry | dobry

Gmina nie planuje zwiekszenia zasobu mieszkaniowego.

Stan techniczny budynkéw bedgcych czes$cig zasobu mieszkaniowego jest dobry. W
budynkach tych przeprowadzono termomodernizacje. Lokale mieszkalne sg w dobrym
stanie technicznym i nie wymagajg remontéw kapitalnych. Moze zachodzi¢
koniecznos$¢ jedynie remontéw biezacych.



Rozdziat 3.
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI WYNIKAJACY
ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI Z PODZIALEM NA KOLEJNE
LATA

W zaleznoséci od potrzeb finansowych Gminy w kazdym roku budzetowym nalezy
przewidzie¢ Srodki finansowe na remont gminnego zasobu mieszkaniowego.

Pozwoli to w okresie objetym programem gospodarowania na realizacje biezgcych
napraw i konserwacji. Podstawowym zrédiem finansowania i biezgcego utrzymania
zasobOw mieszkaniowych sg wplywy z czynszu najmu lokali mieszkaniowych. Jednym
Z podstawowych zatozen w zakresie gospodarki mieszkaniowej powinno by¢
ksztattowanie stawek czynszu za lokale w takiej wysokosci, aby uzyskane wplywy
wystarczyly na pokrycie wydatkéw w zakresie eksploatacji, konserwacji czy utrzymania
zasobu w stanie niepogorszonym.

Analiza potrzeb mieszkaniowych

Podstawowym celem wiadz gminy w latach 2026-2030 bedzie dgzenie do zapewnienia

mieszkaricom  odpowiednich  warunkéw  socjalno-bytowych, zgodnych =z

obowigzujgcymi standardami poprzez:

1. tworzenie dogodnych warunkéw umozliwiajacych zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych jak najwiekszej cze$ci wspoinoty samorzadowej.

2. podejmowanie dziata’h majacych na celu utrzymania gminnego zasobu
mieszkaniowego w stanie co najmniej nie pogorszonym oraz w uzasadnionych
sytuacjach inwestowanie w modernizacje zasobu.

Analiza potrzeb remontowych

Lokale mieszkaniowe sg w dobrym stanie technicznym nie wymagaja remontéw

kapitalnych.
o Potrzeby remontowe
Lp. Lokalizacja
2026 2027 2028 2029 2030
nie nie nie nie nie
1. | Starcza, ul. Szkolna 46 | wymaga | wymaga | wymaga | wymaga | wymaga
remontu | remontu | remontu | remontu | remontu




nie nie nie nie hie
2. Wiasna. ul. Zdrowa 3 | wymaga | wymaga | wymaga | wymaga | wymaga
remontu | remontu | remontu | remontu | remontu
nie nie nie nie nie
3. | Starcza, ul. Szkolna 103 | wymaga | wymaga | wymaga | wymaga | wymaga
remontu remontu remontu | remontu | remontu
Plan remontéw nieruchomosci gminnych
Zakres planowanych remontow
Lp. Lokalizacja
2026 2027 2028 2029 2030
biezace | biezace | biezgce | biezace | biezace
1. | Starcza, ul. Szkolna 46
naprawy | naprawy | naprawy | haprawy | naprawy
biezace | biezace | biezagce | biezace | biezace
2. Wiasna. ul. Zdrowa 3 2 2 2 2 2
naprawy | naprawy | naprawy | naprawy | naprawy
3 Starcza, ul. Szkolna biezgce | biezace | biezgce | biezace | biezace
' 103 naprawy | naprawy | naprawy | haprawy | naprawy

Gmina nie planuje remontéw w latach 2026-2030 w wynajetych lokalach, jedynie

niezbedne biezace naprawy.

Plan modernizacji nieruchomosci gminnych

o Zakres planowanych modernizacji
Lp. Lokalizacja
2026 2027 2028 2029 2030
1. | Starcza, ul. Szkolna 46 nie pl‘anuje nie pl'amuje nie pl'anuje nie pl‘amuje nie pl.anuje
sie sie sie sie sie
2, Wiasna. ul. Zdrowa 3 nie pl‘anuje nie pllanuje nie pl-anuje nie pl.amuje nie pl.anuje
Sie sie sie Sig Sie
3 Starcza, ul. Szkolna nie planuje | nie planuje | nie planuje | nie planuje | nie planuje
' 103 sie sig sie sie sie




Rozdziat 4.
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

Ze wzgledu na ograniczony zaséb mieszkaniowy gmina nie planuje sprzedazy lokali
mieszkalnych w kolejnych latach.

Rozdziat 5.
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

1. Wéjt Gminy Starcza w drodze zarzadzenia ustala stawke czynszowa za 1 m?

powierzchni uzytkowej

2. Najemcy lokali optacajg czynsz najmu, ustalony wediug stawki podstawowej za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikbw podwyzszajacych lub
obnizajacych wartos¢ uzytkowg lokali.

3. Ustala sie nastepujace czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce stawke bazowg
czynszu za lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb Gminy Starcza:

1) Potozenie budynku, w ktérym znajduje sie dany lokal.

Czynniki obnizajgce: niekorzystne potozenie budynku w odlegto$ci powyzej
500m od przystanku -10%,

Czynniki podwyzszajgce: korzystne potozenie budynku w odlegtosci do 500m od
przystanku +10%,

2) Potozenie lokalu w budynku.
Czynniki obnizajgce: usytuowanie lokalu na poddaszu lub w suterenie -10%,
Czynniki podwyzszajgce: usytuowanie lokalu na parterze | pietrze +10%,

3) Wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan.

Czynniki obnizajgce:

- brak instalacji centralnego ogrzewania w lokalu -10%,
- brak tazienki w lokalu -5%,

- brak WC w lokalu -5 %,



Czynniki podwyzszajace:

- instalacja centralnego ogrzewania w lokalu +10%,
- tazienka w lokalu +5%,

- WC w lokalu +5 %,

4) Ogdliny stan techniczny budynku.

Czynniki obnizajgce: - stan techniczny budynku dostateczny (budynek wykazuje
zuzycie techniczne elementéw budynku, jednak pozostaje dopuszczony do
uzytkowania, wymaga prowadzenia biezgcych remontéw i konserwacii,
modernizacja moze by¢ realizowana w celu poprawy parametréw technicznych
lub uzytkowych budynku) -10 %,

Czynniki podwyzszajgce: - stan techniczny zgodnie bardzo dobry (budynek
utrzymany w nalezytym stanie technicznym i uzytkowym, bez stwierdzonych
uszkodzeri, biezgce remonty i konserwacja realizowane sg w ramach
standardowych czynnosci eksploatacyjnych, modernizacja nie jest wymagana) i
dobry (budynek utrzymany w nalezytym stanie technicznym i uzytkowym, z
wystepujagcymi oznakami zuzycia eksploatacyjnego, wymaga prowadzenia
biezgcych remontéw i konserwacji, modernizacja moze by¢ prowadzona w celu

poprawy standardu uzytkowego budynku) +10%.

4. Warunki obnizania czynszu:

1) Ustala sie obnizki czynszu w nastepujgcej wysokosci:

a) 10% dla najemcoéw, ktorych wysokos$é dochodu na jedng osobe w
gospodarstwie domowym jest nizsza niz 50% najnizszej emerytury
obowigzujacej na dzien ztfozenia wniosku;

b) 5% dia najemcéw, ktérych wysoko$é dochodu na jedng osobe w
gospodarstwie domowym jest nizsza niz 75% najnizszej emerytury
obowigzujacej na dzien ztozenia wniosku.

2) Do Whniosku o zastosowanie obnizki czynszu nalezy dotgczy¢ deklaracje o

3) Obnizki nie udziela si¢ najemcom, ktérzy:

a) w dniu ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadajg zalegtosci z
tytutu optacania czynszu w obnizonej wysokoSci;

b) otrzymaty wypowiedzenie umowy najmu lokalu.



4) Obnizka obowigzuje od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po jej
udzieleniu przez Wojta.

5) Informacje o zastosowaniu lub odmowie zastosowania obnizki czynszu udziela
sie wnioskodawcy w terminie 40 dni od daty wptywu kompletnego wniosku do
Urzedu Gminy w Starczy.

5. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,
jesli dokonat w lokalu ulepszerh majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu.

6. Nie podwyzsza sie stawek czynszu za ulepszenia dokonane za zgodg Wéjta Gminy
Starcza przez najemce na wiasny koszt, o ile koszty tych ulepszeri nie zostaly
zwrécone.

7. Przed zmiang umowy najmu zmieniajgca wysoko$é czynszu, nalezy sporzadzié
protokét stwierdzajgcy fakt powstania czynnikow podwyzszajgcych lub obnizajgcych
wartosé.

Rozdziat 6.

SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE
ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W
KOLEJNYCH LATACH

Lokalami mieszkaniowymi stanowigcymi zas6b mieszkaniowy gminy zarzgdza Wéjt
Gminy.

W kolejnych latach nie przewiduje sie radykalnych zmian w sposobie zarzgdzania
lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.

Rozdziat 7.

ZRODLO FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH
LATACH

Zrédiem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa dochody z czynszéw za lokale
mieszkaniowe. Wydatki na biezacg eksploatacje, koszty remontéw oraz koszty



modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

beda corocznie okreslone w uchwale budzetowej gminy.

o Zrédto finansowania
Lp. Lokalizacja

2026 2027 2028 2029 2030
1 Starcza, ul. Szkolna | dochody z | dochody z | dochody z | dochody z | dochody z
' 46 czynszéw | czynszow | czynszow | czynszow | czynszow
dochody z | dochody z | dochody z | dochody z | dochody z

2. | Wasna. ul. Zdrowa 3 )
czynszdw | czynszow | czynszow | czynszéw | czynszéw
3 Starcza, ul. Szkolna | dochody z | dochody z | dochody z | dochody z | dochody z
’ 103 czynszéw | czynszéw | czynszéw | czynszow | czynszow

Rozdziat 8.

WYSOKOSC KOSZTOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA KOSZTY
BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY
MODERNIZACJI LOKALI | BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKLAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

1. Srodki finansowe pochodzace z czynszu za lokale mieszkaniowe, co roku powinny
by¢ w miare potrzeb przeznaczone na biezace utrzymanie, remonty, modernizacje
lokali bedgcych w mieszkaniowym zasobie gminy oraz na wszystkie przeglady
techniczne zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

2. Prognozowanie wysokos$ci wydatkéw na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
Gminy w poszczegbinych latach przedstawia ponizsza tabela:

CL . Koszty
Okres Koszty biezacej | Koszty remontéw L
L. modernizacji w
realizacji eksploatacji w zt wzt '
z
2026 13 000,00 5 000,00 0,00
2027 13 000,00 5 000,00 0,00
2028 13 000,00 5 000,00 0,00
2029 13 000,00 5 000,00 0,00
2030 13 000,00 5 000,00 0,00




3. Nie planuje sie wydatkéw na zarzgdzanie nieruchomos$ciami, ktérych gmina jest
jednym ze wspoiwlascicieli, ze wzgledu na brak takich nieruchomo$ci w
mieszkaniowym zasobie Gminy Starcza.

4. Niezaleznie od powyzszego planu, je$li powstang sytuacie nadzwyczajne jak:
awarie, kleski zywiotowe itp. decyzje o wydzieleniu $rodkéw z planowanego budzetu
na naprawy w w/w sytuacjach podejmuje Wéjt Gminy w ramach obowigzujacego
planu. Wiw koszty sg nieprzewidywalne i nie dajg sie ujaé w niniejszym planie.

Rozdziat 9.

OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA |
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

1. Dziatania zmierzajgce do poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy to w szczegoinosci:

1) staty monitoring stanu technicznego budynkéw,
2) niezbedne remonty,
3) biezaca windykacja naleznosci czynszowych,

4) wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu, majgcych na celu
podniesienie standardu technicznego lokalu,

2. Nie planuje sie sprzedazy lokali ani zamian lokali zwigzanych z remontami.

Przedstawiony powyzej ,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Starcza na lata 2026- 2030” pozwala w spos6b racjonalny gospodarowaé gminnym

zasobem, mieszkaniowym na etapie planowania, finansowania i zarzadzania.



