Elektronicznie podpisany przez;
MAREK KOWALSKI; Przewodnicz cy Rady Gminy
dnia 8 listopada 2019 r.

UCHWALA NR XI11/122/2019
RADY GMINY PRUSZCZ GDANSKI

z dnia 8 listopada 2019 r.

W sprawie zatwierdzenia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Pruszcz Gdanski na lata 2019-2024"

Na podstawie art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerweca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2019r.,
poz.1182 i 1309) oraz art. 18 ust. 2 pkt. 15 i art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506,1309,1571,1696 i 1815)

uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Zatwierdza si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Pruszcz Gdanski na lata 2019-2024,, stanowiacy zatgcznik nr 1 do uchwaty.

§ 2. Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy.

§ 3. Uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urz¢gdowym Wojewddztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Gminy

At el

Marek Kowalski
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr X111/122/2019
Rady Gminy Pruszcz Gdanski
z dnia 8 listopada 2019 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY PRUSZCZ GDANSKI NA LATA 2019-2024
CEL PROGRAMU:

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pruszcz Gdanski na
lata 2019-2024 okresla podstawowe zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
oraz ustala strategi¢ dzialania w zakresie polityki mieszkaniowej, ktora winna tworzyé¢ warunki
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji mieszkaniowej
i finansowej mieszkancow gminy, poprawe warunkéw zamieszkiwania najemcow
mieszkaniowego zasobu gminy, a takze racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy.

Rozdzial 1.
PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z PODZIALEM NA
LOKALE SOCJALNE I POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

Wielkos¢ i charakterystyka zasobu mieszkaniowego na dzien 31.12.2018

1. Zasob mieszkaniowy Gminy tworza lokale mieszkalne stanowigce wiasno$é gminy. Gmina
Pruszez Gdafiski wg stanu na dzien 31.12.2018 r. posiada w swoim zasobie mieszkaniowym 188
lokali. Laczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 7.274,06 m2. Srednia
powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 38,69 m2.

2. W ciagu ostatnich 5 lat ilos¢ lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym zwiekszyta sig
028 lokali mieszkalnych, co stanowi wzrost o 18% w stosunku do roku 2013. W roku
2017 Gmina pozyskata 35 lokali mieszkalnych w wyniku zakupu lokali w budynku Straszyn ul.
Spacerowa 13. Lokale te stanowig w wigkszosci jednopokojowe lokale z uzywalno$cig wspolnej
kuchni i fazienki.

3. W okresie 2014-2018 nastgpil ubytek lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie
Gminy Pruszcz Gdanski w starym budownictwie (7 lokali) spowodowany sprzedazg lokali na
rzecz najemcdw (2 lokale) oraz rozbiorka budynku przy ul. Poziomkowej 17 w Straszynie (5
lokali).

4. Wigkszo$¢ mieszkan w gminnym zasobie usytuowana jest w budynkach wielorodzinnych,
5 lokali znajduje si¢ w budynkach dwurodzinnych (blizniaki) i dwa lokale stanowig budynki
jednorodzinne.

5. Lokale mieszkalne usytuowane sa w 55 budynkach, z czego 17 stanowi w catosci wlasnosé
Gminy, a38 budynkéw w wyniku sprzedazy czesci lokali na rzecz najemcéw stanowi
wspotwiasnos¢ Gminy i 0sob fizycznych, czyli tworzy wspoélnoty mieszkaniowe.

6. Budynki z lokalami mieszkalnymi zlokalizowane s3 w 13 miejscowoséciach na terenie

Gminy.

Lp. Miejscowosé Hoé¢ lokali %o
1 Arciszewo 5 2,66
2 Bedzieszyn 10 5.32
3 Cieplewo 1 0,53
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4 Juszkowo 14 7,45
5 Legowo 8 4,26
6 Przejazdowo 4 212
7 Rekcein 3 1,60
8 Rokitnica 3 1,60
9 Rotmanka 11 5,85
10 Rusocin 27 14,36
11 Straszyn 91 48,40
12 Wislinka 9 4,79
13 Wojanowo 2 1,06

e 188 100,00

7. Wykaz lokali mieszkalnych Gminy Pruszcz Gdanski stanowi zalacznik nr 1.
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy

Stan techniczny budynkow oraz lokali mieszkalnych wchodzacych wsklad zasobu
mieszkaniowego Gminy Pruszcz Gdanski jest $cile zwigzany z okresem ich wybudowania.
Okoto 35% lokali mieszkalnych znajduje si¢ w budynkach wybudowanych w ostatnich
15 latach, sg wigc to lokale o dosy¢ wysokim standardzie idobrym stanie technicznym,
pozostate lokale znajdujg si¢ w budynkach, co najmniej 40 letnich. Budynki te s3 w zlym
i Srednim stanie technicznym.

Najczgstszymi przyczynami degradacji tych budynkéw sg nizej wymienione czynniki:

- brak izolacji poziomych i pionowych powodujacy zawilgocenie fundamentéw, cian, podiog,
co prowadzi do zagrzybienia mieszkan, a przede wszystkim ostabienia konstrukcji, niszczenia
fundamentoéw, $cian,

- stropy o konstrukcji drewnianej w wielu budynkach, porazonych przez szkodniki biologiczne
drewna (grzyby i owady) wykazujg odksztatcenia, ugigcia lub wykrzywienia,

- samowole budowlane — zmiany imodernizacje dokonywane przez lokatoréw w latach
wezesniejszych, np. wykonywanie pomieszczen sanitarnych bez wlasciwej izolacji
1 wentylacji,

- zniszczone elewacje — poza aspektem estetycznym powodujgce wyplukiwanie i wykruszenie
zaprawy, zawilgocenie i przemarzanie przegrod budowlanych,

- nieszczelne pokrycie dachowe - bedgce przyczyng niszczenia konstrukcji  dachéw,
stropodachéw, a w konsekwencji catego budynku,

- niezadowalajgcy  stan  techniczny instalacji gazowych, elektrycznych, wodnych,
kanalizacyjnych,

- stolarka okienna i drzwiowa porazona przez biologiczne szkodniki drewna, odksztalcona,
zawilgocona — kwalifikuje si¢ do naprawy lub wymiany.

Budynki wymagaja biezgcej konserwacji, a takze w wielu przypadkach szeroko zakrojonych
prac remontowych. W przypadkach, gdy wysokie koszty prac remontowych nie znajduja
uzasadnienia ekonomicznego, Gmina podejmuje decyzje o zbyciu lub likwidacji budynku.

W latach 2019-2024 planuje si¢ zby¢ lub zlikwidowaé nastepujace budynki:
1) Arciszewo, ul. Admiralska 10 (do wykwaterowania 1 rodzina)
2) Wislinka ul. Polna 8 (budynek niezamieszkaty)

Celem poprawy estetyki i oszcz¢dnosci energetycznej lokali w roku 2018 dokonano
termomodernizacji wraz z wymiana Zrodta ogrzewania na ekologiczne nastepujacych budynkow:

1. Straszyn ul. Spacerowa 5 (5 lokali mieszkalnych),
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2. Straszyn ul. Spacerowa 7 (4 lokale mieszkalne),

3. Straszyn ul. Spacerowa 24 (7 lokali mieszkalnych),

4. Straszyn ul. Starogardzka 30 (3 lokale mieszkalne).

Ze 188 lokali posiadanych przez Gming:

- 51 lokali wyposazonych jest w centralne ogrzewanie z lokalnej kottowni w budynku,

- 71 lokale wyposazone sg w centralne indywidualne ogrzewanie (gaz),

- 66 lokali posiada ogrzewanie weglowe.

Wykaz lokali w budynkach wybudowanych w ostatnich 15 latach:

Lp.

Adres

Liczba lokali nalezgcych do gminy

Bedzieszyn 1A

5
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Bedzieszyn 1B

Juszkowo, ul. Radunska 65

Juszkowo, ul. Radunska 67

Juszkowo, ul. Radunska 69
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Juszkowo, ul. Sasankowa 7

Rusocin, ul. Wisniowa 3A
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Rusocin, ul. Wisniowa 3B
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Straszyn, ul. Dworcowa 43

=

Straszyn, ul. Spacerowa 30

14
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65

Prognoza dotyczgca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy

1. Prognoza wielkosci zasobu Gminy Pruszcz Gdanski w poszczegélnych latach przedstawia
si¢ nastepujaco:

Sian:aa Stan na
Rok poczatek Sprzedaz Adaptacja Kotibe vikii Uwagi
roku i
2019 188 - - 188 -
2020 188 -3 - 185 Sprzedaz 3 lokali
sprzedaz 4 lokali + adaptacja 35 lokali (pokoi)
2021 185 -4 -20 161 w petnowymiarowe mieszkania w ilosci 15
szt
2022 161 -1 - 160 Sprzedaz 1 lokalu
2023 160 -1 - 159 Sprzedaz 1 lokalu
2024 159 -1 - 158 Sprzedaz 1 lokalu
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2. W latach 2019-2024 bedzie nastgpowalo zmniejszenie zasobu mieszkaniowego gminy
w zakresie lokali mieszkalnych. Przyczyna ubytku zasobu jest sprzedaz mieszkah na rzecz
najemcow, szczegolnie w budynkach wspolnot mieszkaniowych gdzie Gmina posiada 1-2
mieszkania w budynku. W okresie objgtym niniejsza prognoza planuje sie sprzeda¢ 10 lokali
mieszkalnych. Zmniejszenie ilosci lokali w gminnym zasobie bedzie spowodowane réwniez
planowang na rok 2021 adaptacjg lokali w budynku przy ul. Spacerowej 13 w Straszynie.
Budynek obecnie sktada si¢ z 35 lokali, w wigkszosci niesamodzielnych (pokoje z uzywalnoscig
kuchni i tazienek), po adaptacji powinno powstac 15 samodzielnych lokali.

W  zwigzku zplanowang sprzedazg w2021 roku budynku przy ul. Admiralskiej
10 w Arciszewie istnieje konieczno$¢ zapewnienia 1 lokalu zamiennego dla dotychczasowych
najemcow budynku (1 rodzina).

Przy okreslaniu prognozy wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy uwzgledniono:
1) sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,

2) zbycie budynkow, ktérych stan techniczny wskazuje na nieoptacalno$é remontu lub
koniecznos¢ rozbiorki z uwagi na zty stan techniczny budynku

3) adaptacje lokali w wyniku inwestycji.

Potrzeby mieszkaniowe Gminy Pruszcz Gdanski sg bardzo duze. Na mieszkania komunalne
wg zweryfikowanych w 2019 r. wnioskow o najem oczekujg 54 gospodarstwa domowe.

Potrzeby mieszkaniowe 0s6b oczekujacych na lokale mieszkalne z uwagi na wielko$¢
lokalu:

Ilos¢ osob Thisé walbssoaveh Tlosé Powicizehila Struktura Struktura potrzeb
w gospodarstwie v go dars t\z kol lokalu wielko$ci lokalowych pod wzgledem
domowym gosp P gospodarstw powierzchni lokalu

1 11 1 20-30 m2 20%
42%

2 12 1 20-30 m2 22%

3 9 2 30-40 m2 17%
30%

e 7 2 30-40 m2 13%
5 11 3 40-50 m2 20% 20%
6 i wigcej 4 3-4 50-60 m2 8% 8%

razem 54 100% 100%

Jak wynika zpowyzsze] tabeli nie mozna okresli¢ jednoznacznie wyrdzniajgcej sie
najliczniejszej grupy. Ilo§¢ gospodarstw domowych zréznicowanych ze wzgledu na ilo$é osob
w gospodarstwie domowym, jest podobna. Dokonujac kumulacji liczby gospodarstw ze wzgledu
na optymalne powierzchnie lokali dla tych gospodarstw, mozna zauwazyé, ze najwigcej, bo
ponad 40% potrzeb dotyczy lokali o pow. 20-30 m2 (gospodarstwa 1-2 osobowe). Okoto 1/3
zapotrzebowania to lokale do 30-40 m2 przeznaczone dla gospodarstw 3-4 osobowych. Najmniej
potrzeb jest w zakresie lokali 50-60 m2 (gospodarstwa od 6 0sdb wzwyz).

Gmina zobowigzana jest do dostarczania lokali na mocy prawomocnych wyrokéw
orzekajacych eksmisje iprzyznajacych prawo do lokalu mieszkalnego. Niewykonanie
obowigzku dostarczenia lokali skutkuje powstaniem roszczenia o zaplate odszkodowania
kierowanego w stosunku do gminy. Z analizy ostatnich trzech lat (2016-2018) wynika, iz rocznie
wplywa srednio 1 prawomocny wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu. Problemem Gminy
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Pruszcz Gdanski jest brak pomieszczen tymczasowych, do ktorych nalezy eksmitowaé osoby
wobec ktorych sad nie stwierdzil uprawnienia do zawarcia najmu socjalnego. W latach 2019-
2024 planuje si¢ przeznaczy¢ odzyskiwane od dotychczasowych najemcow lokale o nizszym
standardzie na pomieszczenia tymczasowe.

llos¢ lokali odzyskiwanych od obecnych najemcéw, w wyniku ustania lub rozwigzania
stosunku najmu stanowi niewielki procent. Biorac pod uwage poprzednie lata prognozuje sie
odzyska¢ od obecnych najemcow w latach 2019-2024 maksymalnie 5 lokali.

Lokale odzyskiwane od najemcow charakteryzuja si¢ obnizonym standardem izazwyczaj
wymagaja remontu lub modernizacji.

Odzyskiwane lokale przeznaczone sg na:

1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla gospodarstw domowych zakwalifikowanych do
otrzymania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy,

2) lokale zamienne,

3) realizacj¢ wyrokow sgdowych orzekajacych eksmisj¢ z uprawnieniem do lokalu,
4) zamiang lokali w ramach mieszkaniowego zasobu gminy,

5) pomieszczenia tymczasowe.

Rozdzial 2.
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI BUDYNKOW
ILOKALI Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

Jednym z celéw niniejszego programu jest poprawa stanu technicznego budynkow i lokali
komunalnych, ktora realizowana begdzie poprzez przeprowadzanie remontéw i modernizacji
budynkoéw i lokali. W wyniku poprawy stanu technicznego planuje si¢ uzyskaé nastgpujace
efekty:

1) zmnigjszenie kosztow eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci,
2) zmniejszenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i ich skutkow,
3) zahamowanie procesoéw degradacji budynkéw i lokali,

4) polepszenie warunkéw mieszkaniowych najemcow zamieszkujacych w mieszkaniowym
zasobie gminy.

Podstawowym wyznacznikiem potrzeb remontowych jest utrzymanie istniejgcego zasobu
w stanie co najmniej nie pogorszonym i jednoczesnie zapewniajacym bezpieczefistwo
najemcom.

W zwigzku z powyzszym zwréci¢ trzeba uwage na zadania majgce na celu uniknigcie
degradacji budynku oraz zabezpieczenie instalacji technicznych (w tym przeciwpozarowych,
wentylacyjnych, elektrycznych, wodnokanalizacyjnych, gazowych).

W istniejgcych zasobach w wielu lokalach komunalnych gléwnym zrédlem ogrzewania sa
piece weglowe. Na dzien 31 grudnia 2018 roku 66 mieszkan wyposazonych jest w piece. Nalezy
przeprowadzi¢ analizg¢ mozliwosci zamiany Zrodla ogrzewania na bardziej ekologiczne, ktore
bedg spelnialy obowigzujgce normy. W zwigzku z projektem uchwaly antysmogowej dla
wojewoOdztwa pomorskiego nalezy wymieni¢ obecne zrdédla ciepta na ekologiczne. Zgodnie
z projektem piece nalezy wymieni¢ do 30 czerwca 2023r. Wymaga to od Gminy zaplanowania
wymiany piecy w okresie od 2020 do 2023. W lokalach gdzie istnieja mozliwosci przylaczenia
do sieci nalezy zamontowac piece gazowe, tam gdzie tej mozliwosci nie ma mozna zastosowaé
piece wysokiej klasy spelniajgce warunki polityki antysmogowe;j.

Ze wzgledu na stan techniczny czes¢ budynkow stanowigcych zasob gminy wymaga
przeprowadzenia prac budowlano-remontowych zwigzanych z: izolacjg termiczna,
przeciwwilgociowa; naprawg przegrod (Sciany, stropy, podiogi, dach i stropodachy), wymiang
zuzytej i uszkodzone;j stolarki okiennej i drzwiowe;.
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W celu poprawy bezpieczefistwa w lokalach, w ktorych sa zainstalowane zrodla ogrzewania
na paliwa stale nalezy zamontowaé zestawy skladajace si¢ z czujnika dymu i czujnika czadu
(tlenku wegla).

Plan remontéw i modernizacji lokali i budynkéw w poszczegdlnych latach przedstawia sie

nastgpujaco:
Hosé w sztukach
L Rodzaj
remontu/modernizacji 2019 2020 2021 2022 2023 2024 RAZEM
Wymiana zrodla ogrzewania 0 15 20 20 11 0 66
1 (dostosowanie do  polityki
antysmogowej)
Roboty remontowe 2 2 25 3 2 2 36
) instalacyjne
3 Remonty dachow 0 1 1 1 0 1 4
Wymiany stolarki okiennej i
drzwiowej, montaz 5 2 25 2 1 2 37
4 wywietrznikéw okiennych
. 0 1 25 0 0 1 27
5 Remonty ogélnobudowlane

Dziatania remontowe i modernizacyjne w przypadku budynkéw, w ktérych Gmina posiada
udzial wynikaja zplanéw gospodarczych oraz przegladéw technicznych budynkéw
przeprowadzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe.

Koszty remontow wspolnot mieszkaniowych pokrywane beds ze $rodkéw zgromadzonych
przez wspolnoty mieszkaniowe, w szczegdlnosci z:

1) comiesigcznych wplat wlascicieli lokali w ramach funduszu remontowego,

2) jednorazowych wplat w przypadkach, gdy remont jest niezbedny i uzasadniony, a jego koszt
przekracza $rodki zgromadzone na funduszu remontowym,

3) kredytow.

Gmina ztytulu udzialu w nieruchomosci wspdlnej przekazuje w ramach posiadanych
udzialéw, co miesigc oplate z tytutu funduszu remontowego.

Prognozowane wydatki na pokrycie udzialu Gminy w remontach czesci wspélnych:

Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
28 26 26 25 24
Liczba wspdlnot 23
Kwota (fundusz 24.000 27.000 27.000 28.000 30.000 30.000
remontowy)
Rozdzial 3.

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W POSZCZEGOLNYCH LATACH
Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest w szczegélnosci:

1) zracjonalizowanie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, w szczegdlnosci
poprzez sprzedaz lokali w budynkach, w ktorych gmina posiada niewielki udzial (1 lub
2 lokale),

2) obnizenie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy,
3) pozyskanie srodkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy,

4) pozyskanie Srodkdw na inwestycje mieszkaniowe gminy.
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Przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytetem bgdzie sprzedaz lokali w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z niewielkim udzialem Gminy. W tym celu Gmina ma prawo skorzystac
z uprawnienia  wynikajacego zart. 21 ust. 4i5 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. prawa zlozenia najemcy
oferty nabycia lokalu, a w przypadku jej nie przyjgcia — z prawa wypowiedzenia umowy najmu
z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu zamiennego. Uzyskane w tym trybie lokale moga
by¢ sprzedawane w drodze przetargu. Lokale mieszkalne sg zbywane na rzecz obecnych
najemcow na zasadach preferencyjnych zache¢cajacych do wykupu mieszkan w poszczegdlnych
budynkach. Problemem przy sprzedazy lokali okazuje si¢ brak samodzielnosci lokali, ktory
uniemozliwia sprzedaz. W tym przypadku uzyskanie samodzielnosci lokali wigze sig
z ponoszeniem wysokich kosztéw modernizacji lokalu czesto niewspdtmiernych do przychodu
z tytulu sprzedazy danego lokalu. Planowana sprzedaz w latach objgtych programem bedzie
przedstawiala sie nastepujgco:

Rok 2019 - 0 lokali mieszkalnych
Rok 2020 - 2 lokale mieszkalne

- Straszyn ul. Radunska 2 — 1 lokal
- Rokitnica, ul. Sadowa 11 — 1 lokal

Rok 2021 - 4 lokale mieszkalne
- Arciszewo, ul. Admiralska 10 - 4 lokale

Rok 2022 — 1 lokal mieszkalny
- Rokitnica, ul Szkolna 2 — 1 lokal

Rok 2023 - 1 lokal mieszkalny
- Bedzieszyn 1 — 1 lokal

Rok 2024 — 1 lokal mieszkalny
- Legowo, ul. Przemystowa 19 — 1 lokal

Rozdzial 4.
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

I. POLITYKA CZYNSZOWA

1. Jako cel polityki czynszowej postawi¢ nalezy dazenie do uzyskania, co najmniej takiej
stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych, ktéra pozwoli na sfinansowanie 100% kosztéw
utrzymania biezacego i remontéw budynkéw komunalnych, lokali komunalnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych oraz udzialu gminy w utrzymaniu biezacym iremontach
nieruchomosci wspolnych. Ze wzgledow spolecznych do tego celu nalezy dazy¢ stopniowo, aby
skutki tej polityki nie byly zbyt drastycznie odczuwane przez najemcoéw. Stawka czynszu
w mieszkaniowym zasobie Gminy Pruszcz Gdanski ustalona na obecnym poziomie pozwala
sfinansowa¢ powyzsze wydatki, natomiast nie daje mozliwosci sfinansowania remontow
kapitalnych iodnowienia zasobu mieszkaniowego poprzez budowg nowych budynkow
komunalnych. Znaczny, bo 65% udzial w gminnym zasobie mieszkaniowym stanowig lokale
w budynkach wybudowanych ponad 40 lat temu, w zwigzku z czym z uwagi na stan techniczny
budynki te wymagajg przeprowadzenia kapitalnych remontow, ktore sa bardzo kosztowne.
Najemcy lokali komunalnych zglaszaja rowniez potrzeby w zakresie termomodernizacji
budynkoéw, ktora wplywa na nizsze koszty utrzymania lokali, oraz w zakresie estetyki budynku
i jego otoczenia.

2. Podstawowg stawke czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych zwang dalej ,,stawka
podstawowg” ustala Wojt Gminy w drodze zarzadzenia.

3. Planuje sig, ze podwyzszanie czynszu za uzywanie lokalu bedzie dokonywane raz na dwa
lata tj.
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w roku 2020 (do ok.1,5% wartosci odtworzeniowej)
‘w roku 2022 (do ok.1,8% wartosci odtworzeniowej)
-w roku 2024 (do ok. 2% wartosci odtworzeniowej)

4. Stawka podstawowa obecnie obowigzujagca wynosi 5,00 z} miesigcznie za 1 m2 pow.
uzytkowej istanowi 1,25% wartosci odtworzeniowej lokalu. Maksymalna stawka nie moze
przekroczyé 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, o ktorej mowa w art. 9 ust. 8 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, co na dzien uchwalania programu wynosi 11,98 zi.

5. Stawka za 1m2 pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego w przypadku najmu socjalnego
be¢dzie ustalana w wysokosci 50% najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym i nie podlega obnizeniu.

6. Stawki czynszu za lokale mieszkalne beda zrdznicowane w zalezno$ci od czynnikéw
wskazanych w ust. 8.

7. Ze wzgledu na polozenie budynku wprowadza si¢ dwie grupy:

-1 grupa — budynki polozone w Juszkowie, Legowie, Rokitnicy, Rotmance, Rusocinie,
Przejazdowie (ul. Gléwna i Sezonowa), Straszynie

- II grupa — budynki potozne w Arciszewie, Bedzieszynie, Cieplewie, Rekcinie, Przejazdowie
(ul. Dluga i Wierzbowa), Wislince i Wojanowie

8. Czynnikami wplywajgcymi na wysokos¢ czynszu beda:

Czynniki obnizajace stawke czynszu % Czynniki podwyiszajace stawke czynszu %

Polozenie budynku - grupa 11 (ust.7) -10 Wiek budynku do 25 lat +25

Remont/modernizacja budynku przeprowadzona w
ciggu ostatnich 5 lat polegajaca na modernizacji
WC poza lokalem -10 dachu, elewacji, budowie instalacji wod, kan, +10
gazowej lub innym remoncie majgcym wpltyw na
korzystanie z wszystkich lokali w budynku

Kapitalny remont lokalu lub modernizacja
polegajaca na wydzieleniu nowego pomieszczenia
(np. tazienki) wraz z instalacjami wod-kan i
elektrycznymi, zmianie ogrzewania, wymianie

ie pi i - : . : ; % s +15
Ogreewatie piecetn na wegiel drewtio 3 okien, drzwi, remoncie podidg, sufitow i innych
robotach majacych wplyw na polepszenie stanu
technicznego lokalu przeprowadzona w ciagu
ostatnich 5 lat, o wartosci pow. 10 tys. z
Konstrukcja budynku inna niz murowana -10 Budynek jedno- lub dwurodzinny +5

9. Miesigczna stawka czynszu za | m2 powierzchni uzytkowej lokalu zostaje ustalona
poprzez odjecie lub dodanie od/do stawki podstawowej zsumowanych czynnikow obnizajgcych
lub podwyzszajacych stawke, przy czym suma obnizek lub podwyzek nie moze powodowac
zmiany stawki podstawowej o wigcej niz 30%.

10. W przypadku dokonania przez wspolnot¢ mieszkaniowa ulepszen, majacych wplyw na
wysokos$¢ czynszu, czynsz ulega podwyzszeniu zgodnie z czynnikami okre$lonymi w ust. 8.

II. WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

1. Najemcom o niskich dochodach bedzie udzielana pomoc w regulowaniu naleznosci
z tytulu najmu lokali mieszkalnych poprzez system dodatkéw mieszkaniowych. Jedynie
w stosunku do najemcow, ktorzy z uwagi na zbyt duzg powierzchnig lokalu nie kwalifikujg sig
do przyznania dodatku mieszkaniowego Wojt Gminy moze na wniosek najemcy, stosowac
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujacych stawek.
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2. Obnizki czynszu, o ktorych mowa w ust. | uzaleznione beda od wysokosci $redniego
dochodu w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego i beda wynosity:

- dochod ponizej 50% najnizszej emerytury - 30% znizki
- dochdéd migdzy 50% a 100% najnizszej emerytury — 15% znizki
- dochdd powyzej 100% najnizszej emerytury — 0% znizki

Rozdzial 5.
SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

1. Mieszkaniowym zasobem Gminy zarzadza Wojt Gminy. Zadania zwigzane
z zarzgdzaniem mieszkaniowym zasobem gminy prowadzone sg w naste¢pujgcych referatach:

1) Referat Inwestycji i Remontow — zadania z zakresu utrzymania technicznego budynkéw
i lokali, remontéw imodernizacji, inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego,
inwentaryzacji lokali, przegladéw okresowych lokali

2) Referat Gospodarki Komunalnej — zadania w zakresie ewidencji lokalow, zmian stawek
czynszu i oplat, prowadzenia spraw zwigzanych z przydziatem lokali

3) Referat Gospodarki Przestrzennej i Rozwoju Gminy — sprzedaz i kupno lokali
4) Referat Finansowy — obstuga finansowa i windykacja.

2. Budynki, w ktérych istnieja wspdlnoty mieszkaniowe zarzadzane sg przez
licencjonowanych zarzadcow nieruchomosci lub bezposrednio przez wiascicieli, w zakresie
czgsci wspolnych budynku.

3. W latach 2019-2024 nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem Gminy Pruszcz Gdanski.

Rozdzial 6.
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH
LATACH

1. Wydatki zwiazane z mieszkaniowym zasobem Gminy Pruszcz Gdanski finansowane sg
z dochodéw wiasnych gminy.

2. Zrédtami zasilania dochodéw wlhasnych gminy zwiazanych z gospodarka mieszkaniowa
59:
-czynsze za lokale mieszkalne,
-czynsze za lokale uzytkowe,
-odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali,
-srodki ze sprzedazy lokali,
-wplaty z tytuhu optat niezaleznych od wiasciciela.

3. Wérod wyzej wymienionych zroédet najwigksze znaczenie majg czynsze za lokale
mieszkalne i odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali ito one powinny zaspokaja¢
potrzeby w zakresie biezgcej eksploatacji i remontow budynkow.

4. W roku 2018 nalezne opfaty z tytulu czynszu i oplat niezaleznych od wlasciciela (media)
wynosity 480.717,50 z1. Faktyczne (zrealizowane) dochody z tytulu czynszu i opfat niezaleznych
od wlasciciela wyniosty 431.739,71 zi, co stanowi 90 % optat naleznych.

5. Srednia stawka czynszu w roku 2018 wynosila 3,82 zl za m2 pow. uzytkowej miesigcznie,
przy czym stawka za lokal socjalny wynosita 1,50 za m2, a stawki za lokale mieszkalne wahaty
si¢ w zaleznos$ci od standardu lokalu od 3,00 zt do 5,00 zt.
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6. W latach 2019-2024 nadal Zrédlami finansowania wydatkoéw z tytulu mieszkaniowego

zasobu gminy beda Srodki wihasne, a w nich jako zrodlo zasilenia przede wszystkim czynsze za
lokale mieszkalne.

Rozdzial 7.
WYDATKI W KOLEJNYCH LATACH Z PODZiIALEM NA POSZCZEGOLNE
RODZAJE KOSZTOW

Wydatki zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg gminy:

1) koszty biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych - eksploatacja i techniczne
utrzymanie budynkow

2) zaliczki wplacane przez Gming ztytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna
w budynkach, w ktérych Gmina posiada udziat

3) zaliczki wplacane na fundusz remontowy w budynkach, w ktérych gmina ma udziat,

4) odszkodowania z tytulu niezapewnienia przez gmin¢ lokalu socjalnego zgodnie
z prawomocnym wyrokiem sadu

5) koszty postgpowania egzekucyjnego, dotyczace naleznosci z tytutu zaleglosci czynszowych
6) koszty remontéw biezacych budynkéw i lokali komunalnych

7) koszty rozbiorek budynkdéw

8) koszty administracyjne

WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA
POSZCZEGOLNE RODZAJE KOSZTOW

Lp. Rodzaj wydatku 2019 2020 2021 2022 2023 2024
I Koszty biezacej eksploatacii 205.000 | 217.000 205.000 180.000 180.000 180.000
2 | Zarzad nieruchomoscig wspolng |  87.000 87.000 90.000 90.000 90.000 90.000
3 Fundusz remontowy wspdlnot 24.000 27.000 27.000 28.000 30.000 30.000
4 Koszty "*““’;‘;}‘;’:‘l’i budynkaw i | 46,600 140.000 130.000 135.000 140.000 105.000

Koszty modernizacji budynkow

5 : A 40.000 150.000 200.000 200.000 110.000 40.000
i lokali

6 Koszty inwestycyjne 179.000 160.000 7.000.000 120.000 100.000 80.000

Razem 615.000 781.000 7.652.000 753.000 650.000 525.000

Gléwnym problemem w racjonalnym gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym gminy sa
zaleglo$ci najemcédw w oplatach za lokale mieszkalne.

W roku 2018 na 188 lokali mieszkalnych nalezacych do gminy zaleglosci dotyczyly 81 lokali
(43% zasobu ogodlem). Nalezy jednak zwrdci¢ uwage ze zaleglosci pow. 3 m-cy dotycza
40 najemcow, czyli jest to okolo 21% zasobu.

Na zadtuzenie najemcow wplywaja rozne czynniki, takie jak: zmniejszenie dochodow
gospodarstw domowych lub ich utrata, wzrastajace koszty mediéw, niewlasciwe postawy
najemcow wobec problemow platniczych rodziny a takze roszczeniowa postawa wobec panstwa.
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Rozdzial 8.
INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy - Gmina Pruszcz Gdanski:

- systematycznie dba o istniejgcy zasob mieszkaniowy, prowadzi dzialania majgce na celu
poprawe stanu technicznego budynkow 1 lokali,

- stosuje stawke czynszu adekwatng do stanu technicznego lokali lub budynkéw, w ktorych
dane lokale si¢ znajduja,

- udziela bonifikat najemcom lokali mieszkalnych w momencie ich wykupu, planowana
sprzedaz lokali w latach objetych planem wynosi 9 lokali (wykaz lokali znajduje si¢ w
rozdziale 3)

- umozliwia dokonywanie zamian lokali mieszkalnych migdzy najemcami, zgodnie z ich
potrzebami i mozliwo$ciami finansowymi,

- zmniejsza liczbe wspolnot mieszkaniowych z malym udzialem gminy poprzez sprzedaz
ostatnich lokali gminnych w tych budynkach,

- weryfikuje sposob uzytkowania lokali poprzez monitorowanie zamieszkiwania najemcow
w lokalach, sytuacji podnajecia lub przekazania do bezplatnego uzytkowania bez zgody
wynajmujacego,

- prowadzi dzialania windykacyjne i eksmisyjne w stosunku do zadtuzonych najemcow.

- w przypadku lokali, w ktérych planuje si¢ przeprowadzenie remontu kapitalnego zapewnia
lokatorom lokale zamienne stosujagc w tym celu zwolnione lokale przez dotychczasowych
najemcow.
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Zalacznik Nr 1 do Zalacznika

WYKAZ LOKALI KOMUNALNYCH GMINY PRUSZCZ GDANSKI

stan na dzien 31 grudnia 2018 r.

Pow.
Lp. Adres budynku nr lok
m2
1 1 78,20
2 2 50,56
Arciszewo, ul. Admiralska 10
3 3 56,78
4 4 83,59
5 Arciszewo, ul. Bajkowa 9 - 52,20
6 Bedzieszyn | - 26,60
7 1 50,40
8 2 25,20
Bgdzieszyn 1A
9 3 24,93
10 4 27,70
11 5 68,40
12 1 55,70
13 2 45,20
Bedzieszyn 1B
14 3 33,20
15 4 82,10
16 Cieplewo ul. Diuga 13 6 18,78
17 Juszkowo, ul. Radunska 63 . 19,14
18 1 54,30
19 2 32,60
Juszkowo, ul. Radunska 65
20 3 32,60
21 4 74,30
22 1 54,30
23 2 32,60
Juszkowo, ul. Radunska 67
24 3 32,60
25 4 32,60
26 1 54,30
27 Juszkowo, ul. Raduriska 69 2 32,60
28 3 54,30
29 Juszkowo, ul. Sasankowa 7 11 39,00
30 Juszkowo, ul. Sportowa 10 2 40,81
31 4 16,92
Legowo, ul. Przemystowa 17
32 7 23,00
33 Eggowo ul. Przemystowa 19 6 36,00
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34 Eegowo ul. Spacerowa 8 59,00
35 1 55,80
36 2 32,08
Legowo ul. Szkolna 1
37 5 24,36
38 6 37,92
39 Przejazdowo, ul. Gtowna 19 46,70
40 Przejazdowo, ul. Diuga 9 51,00
41 Przejazdowo, ul. Wierzbowa 9 1 41,54
42 Przejazdowo, ul. Sezonowa 4 1 53,30
43 | Rekcin, ul. Ukoéna 12 3 37,30
44 Rekein, ul. Spacerowa 25A 1 51,09
45 Rekein, ul. Spacerowa 25B 4 53,00
46 Rokitnica, ul. Sadowa 11 1 24,90
47 6 52,10
Rokitnica, ul. Szkolna 2
48 5 37,50
49 1 63,19
50 3 6,86
51 Rotmanka, ul. Le$na 3 5 4930
52 6 39,00
53 7 25,29
54 3 32,70
55 Rotmanka, ul. Le$na 12 4 30,95
56 5 30,95
57 1 54,65
58 Rotmanka, ul. Lesna 16 2 27,95
59 4 59,60
60 Rusocin, ul. Gdanska 11 4 49,63
61 Rusocin, ul. Gdanska 23 1 34,08
62 Rusocin, ul. Gdanska 26 47,80
63 3 57,80
64 Rusocin, ul. Gdanska 46 10 29,00
65 12 57,80
66 1A 34,70
67 2A 34,70
68 3A 45,90
69 4A 34,70
— Rusocin, ul. Wisniowa 3A
70 5B 54,10
71 6B 34,70
72 7B 45,90
73 8B 54,10
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74 9C 53,93
75 10C 34,70
76 1E 45,90
77 12C 54,10
78 1 34,70
79 2 34,70
80 3 34,70
81 4 45,90
82 Rusocin, ul. Wisniowa 3B 5 54,50
83 7 54,50
84 8 45,90
85 10 34,70
86 11 54,50
87 17A 29,40
Straszyn, ul. Dworcowa 3
88 17B 34,50
89 1A 37,09
90 1B 24,96
Straszyn, ul. Dworcowa 35
91 S5A 37,09
92 5B 2496
93 Straszyn, ul. Dworcowa 37 3 43,09
94 Straszyn, ul. Dworcowa 41 4 48,88
95 Straszyn, ul. Dworcowa 43 A8 34,32
96 6 47,50
97 1 60,75
98 Straszyn, ul Poziomkowa 2 2 60,75
99 4 40,50
100 5 31,00
101 1 22,45
102 2 36,38
103 7 37,09
104 Straszyn, ul. Jana Pawla II 3 - 2229
105 5 22,65
106 6 23,02
‘ 107 3 22,27
108 Straszyn, ul. Radunska 2 3 47,91
109 1 74,55
110 2 36,60
111 Straszyn, ul. Spacerowa 5 3 32,30
112 4 38,59
113 5 40,29
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114 1 53,30
115 2 54,73
Straszyn, ul . Spacerowa 7
116 3 42,50
117 4 40,30
118 101 25,78
119 102 2231
120 104 40,87
121 105 35,25
122 201 32,13
123 202 36,30
124 203 16,42
125 204 29,79
126 205 15,01
127 206 16,99
128 207 16,17
129 208 32,31
130 209 18,29
131 210 10,62
132 211 11,60
133 212 12,53
134 213 12,49
135 Straszyn, ul. Spacerowa 13 214 11,90
136 215 11,50
137 216 12,91
138 217 12,04
139 301 50,56
140 302 16,79
141 303 15,94
142 304 15,28
143 305 15,82
144 306 15,16
145 307 17,74
146 308 15,99
147 309 29,38
148 310 15,20
149 311 32,16
150 312 14,24
151 312A 14,24
152 313 37,01
153 Straszyn, ul. Spacerowa 24 1 61,85
Id: 6156DAS52-8F06-45C2-BC51-22A7C2C262BD. Podpisany Strona 4




154 2 13,39
155 3 54,29
156 4 34,48
157 3 25,15
158 6 21,57
159 7 48,38
160 1 60,90
161 2 61,50
162 30,30
163 4 30,30
164 5 44,80
165 6 60,70
166 7 61,20
Straszyn, ul. Spacerowa 30
167 8 30,20
168 9 30,40
169 10 44,30
170 11 53,60
171 12 54,30
172 13 54,90
173 14 40,10
174 1 2537
175 Straszyn. ul. Starogardzka 30 2 46,73
176 3 56,92
177 Straszyn. ul. Starogardzka 58 55,48
178 Wiélinka, ul. Pocztowa 3 5 43,84
179 Wislinka, ul. Polna 8 32,80
180 1 50,74
181 2 48,00
Wislinka, ul. Szkolna 10
182 3 51,99
183 4 44,13
184 2 74,91
185 Wislinka, ul. Szkolna 43 6 21,14
186 5 71,7
187 Wojanowo, ul. Parkowa 13 3 45,90
188 Wojanowo, ul. Nad Potokiem 5 1 29,90
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Uzasadnienie

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Rada Gminy
zobowigzana jest do wuchwalenia wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy. Program ten powinien by opracowany na co najmniej 5 kolejnych lat
i obejmowac w szczegdinosci:

1) prognoze¢ dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatlem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatlem na koszty biezgcej eksploataciji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina
jest jednym ze wspotwiaseicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci:

a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Przedstawiony projekt uchwaly obejmuje powyzsze zagadnienia, stad zasadne jest podjecie
uchwaly w sprawie jak w projekcie.
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