DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

Gdansk, dnia 14 maja 2024 r.
Poz. 2412

UCHWALA NR XLV/407/2024
RADY MIEJSKIEJ W CZARNEJ WODZIE

z dnia 22 kwietnia 2024 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czarna
Woda w latach 2024 - 2028

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023r.
poz. 40 z pdzn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt1i ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2023 r. poz. 725)

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czarna Woda
w latach 2024 - 2028”, stanowiacy zalacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Czarnej Wody.

§ 3. Traci moc Uchwata Nr I1I/13/2018 z dnia 17 grudnia 2018 r. w sprawie ,,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czarna Woda w latach 2019 — 2023” oraz Uchwata Nr
XII1/128/2020 z dnia 25 maja 2020 r. zmieniajaca uchwale w sprawie ,,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czarna Woda w latach 2019 - 2023

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Sebastian Schmidt
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Zatacznik do uchwaty Nr XL V/407/2024
Rady Miejskiej w Czarnej Wodzie
z dnia 22 kwietnia 2024 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czarna Woda na lata 2024 — 2028

1. Postanowienia ogdlne

»Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Czarna Woda na lata 2024 —
2028 r. zwany w dalszej tresci ,,Programem” ma za zadanie stworzy¢ podstawowe zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Czarna Woda oraz szeroko pojetej polityki mieszkaniowej, ktora stworzy
warunki dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

Mieszkaniowy zasob gminy Czarna Woda, objety programem, tworza lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych wiasnos$¢ lub wspotwlasnos¢ gminy. W sktad mieszkaniowego zasobu gminy
wchodza lokale mieszkalne, stanowigce wtasnos¢ Gminy Czarna Woda.

Na dzien 31.12.2023 r. taczna ilo$¢ lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy wynosi 60 lokali
mieszkalnych, w tym 3 lokale przeznaczone do zawarcia umowy najmu socjalnego.

II. Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2024-

2028.
1. Aktualny gminny zas6b mieszkaniowy przedstawia ponizsza tabela:
Lp. Adres Liczba lokali Powierzchnia
mieszkalnych uzytkowa

1 Czarna Woda, ul. Stowackiego 2 1 63,12
2 Czarna Woda, ul. Stowackiego 3 1 37,78
3 Czarna Woda, ul. Stowackiego 4 1 50,46
4 Czarna Woda, ul. Stowackiego 9 1 37,78
5 Czarna Woda, ul. Stowackiego 11 2 76,06
6 Czarna Woda, ul. Stowackiego 21 14 405,66
7 Czarna Woda, ul. Stowackiego 21A 16 678,73
8 Czarna Woda, ul. Mickiewicza 4 2 101,42
9 Czarna Woda, ul. Mickiewicza 6 2 80,45
10 Czarna Woda, ul. Mickiewicza 8 3 173,44
11 Czarna Woda, ul. Mickiewicza 9 1 37,73
12 Huta Kalna, ul. Szkolna 2 1 60,92
13 Czarna Woda, ul Starogardzka 13 1 60,00
14 Czarna Woda, ul. Stoneczna 12A 2 70,00
15 Czarna Woda, ul. Dworcowa 4 7 307,58
16 Czarna Woda, ul. Dworcowa 10 5 164,55

LACZNIE 60 2405,68

mieszkaniowych, w ktdrych

2. Prognozowana zmiana wielkos$ci zasobu mieszkaniowego gminy zaktada poczatkowy spadek liczby
lokali mieszkalnych, wynikajacy z planowanej sprzedazy mieszkan na rzecz najemcéw w budynkach wspolnot

gmina posiada pojedyncze mieszkania w budynku, aw kolejnych latach

z pozyskanych ze sprzedazy srodkéw budoweg budynkéw komunalnych i ponowny przyrost ilosci mieszkan.

3. Prognoza dotyczacg wielkosci zasobdéw mieszkaniowych w latach 2024-2028:

Rok Ilo$¢ lokali mieszkalnych
2024 60
2025 59
2026 57
2027 55
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2028 | 61

4. W latach 2024 — 2028 planuje si¢ poprawi¢ istniejacy stan techniczny budynkoéw, bgdacych wiasnoscia
gminy.

5. W przypadku sprzyjajacych mozliwosci finansowych nalezy dazy¢ do zwigkszenia liczby lokali
mieszkalnych przy wykorzystaniu dotacji z budzetu panstwa, kredytow preferencyjnych Ilub dofinansowan
z innych zrodet, umozliwiajacych inwestycje budowlane w tym zakresie.

III. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéow
i lokali na lata 2024-2028.

1. Potrzeby w zakresie remontow budynkéw ilokali mieszkalnych wchodzacych wsklad zasobu
mieszkaniowego gminy Czarna Woda ocenia si¢ na podstawie okresowych kontroli stanu technicznego
budynkow, przeprowadzonych na podst. art. 62 Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo Budowlane ( t.j. Dz.U.
2023 poz. 682 z pézn. zm.).

2.Obecny stan techniczny budynkéw oraz lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego gminy jest §ci§le zwigzany z okresem ich wybudowania:

a) 16 lokali mieszkalnych znajduje si¢ w budynku wybudowanym w 2020r. Sa to lokale o wysokim standardzie
i dobrym stanie technicznym.

b) 14 lokali mieszkalnych znajduje si¢ w budynku wybudowanym w roku 1996. Budynek jest w dobrym stanie
technicznym, lecz celem poprawy estetyki i oszczednosci energetycznej w latach 2024-2028 planuje si¢
przeprowadzenie termomodernizacji tego budynku.

¢) 14 lokali znajduje si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

d) 16 lokali znajduje si¢ w budynkach ponad 100- letnich. Budynki te wymagaja poza biezacg konserwacja
duzych naktadow remontowych przy jednoczesnym spelieniu wymogéw konserwatora zabytkow,
nie spetniajg wspotczesnych standardéw ekologicznych i estetycznych.

W przypadku, gdy wysokie koszty prac remontowych nie znajdg uzasadnienia ekonomicznego, Gmina
podejmie decyzje o zbyciu lub likwidacji tych budynkow.

W zwigzku z brakiem mozliwos$ci zmiany zrodla ogrzewania na bardziej ekologiczne w budynkach przy ul.
Dworcowej 4 1 Dworcowej 10, ktore bedg spelnia¢ obowigzujace normy planuje si¢ nie zawieranie nowych
umow najmu na lokale w tych budynkach. Po wybudowaniu nowych budynkoéw z ogrzewaniem spelniajacym
normy planuje si¢ przeniesienie wszystkich lokatorow ztych budynkéw do nowych. Po catkowitym
opuszczeniu budynkéw (Dworcowa 4 i Dworcowa 10) przez lokatorow zostanie podjeta decyzja dotyczaca
dalszego uzytkowania tych budynkow. Do tego momentu beda przeprowadzane coroczne naprawy biezace tych
budynkow, a w celu poprawy bezpieczenstwa w lokalach w ktérych sg zainstalowane zrodla ogrzewania na
paliwa stale zostang zakupione i zamontowane zestawy sktadajace si¢ z czujnika dymu i czadu.

3. W latach 2024 — 2028 priorytetem gminy przy realizacji remontéw bedzie usuwanie stanéw awaryjnych
zagrazajacych  bezpieczenstwu  mieszkancéw  ikonstrukcji  budynkéw  oraz  podnoszenie ich
energooszczednosci.

4. Decyzje w sprawie remontdw oraz modernizacji budynkéw mieszkalnych bedg podejmowane przez
burmistrza w granicach okre§lonych corocznie w budzecie gminy.

5. Wykaz niezbgdnych prac remontowych 2024-2028:

Lp. Adres Potrzeby remontowe Planowana data
wykonania
1 Dotyczy wszystkich budynkow Stopniowa realizacja zalecen z corocznych 2024-2028

mieszkalnych nalezacych do gminy | protokotéw przegladéw technicznych i
kominiarskich (w zalezno$ci od
zabezpieczonych §rodkéw finansowych)

2 Czarna Woda, Stowackiego 21 - termomodernizacja budynku 2025- 2028
3 Czarna Woda, ul. Dworcowa 10 - naprawa dachu 2024-2025
4 Czarna Woda, ul. Dworcowa 4 - naprawa elewacji 2025-2027

- montaz ptotkow $niegowych na dachu 2024
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5 | Czarna Woda, ul. Stoneczna 12A | naprawa kominow | 2024

IV. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024 — 2028

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach bedzie uzalezniona od zainteresowania najemcow
wykupem mieszkan

2. Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywac¢ si¢ bedzie w oparciu o obowigzujace przepisy Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( t.j. Dz.U. 22023 r., poz. 344 ze zm.) oraz na podstawie
odrebnych uchwat Rady Gminy Czarna Woda.

3. W pierwsze] kolejnosci powinny by¢ zbyte lokale mieszkalne w budynkach nalezacych do wspolnot
mieszkaniowych.

4. Planuje si¢ w latach 2024 — 2028 zbycie 5 lokali mieszkaniowych.
V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu

1. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej powinny zmierza¢ do utrzymania zasobu
mieszkaniowego gminy na zadawalajacym poziomie technicznym.

2. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, stanowigcych zasob
mieszkaniowy gminy ustalana jest zarzagdzeniem Burmistrza Czarnej Wody nie czg$ciej niz jeden raz w roku
kalendarzowym.

3. Ustala si¢ nastgpujace czynniki obnizajace stawke bazowa:

Lp. Stan wyposazenia % obnizenia stawki | Liczba lokali
bazowej

1. Mieszkanie wyposazone w c.0., wode, kanalizacje, fazienke, 0 % 44

2. Brak lazienki 5% 0

3. Brak centralnego ogrzewania 20% 16

4. Brak instalacji kanalizacji 5% 0

4. Przy obliczaniu stawki czynszu dla danego lokalu sumuje si¢ oprocentowanie obnizek stawki bazowej,
ktore maja zastosowanie w przypadku tego lokalu.

5. Zgodnie zustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu
cywilnego stawke bazowa czynszu za 1 m? pu ustala Burmistrz Czarnej Wody.

6. Podwyzka nie moze przekroczy¢ 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu (dla woj. pomorskiego na dzien
31.12.2023 r. wynosi 8 158,00 zt za m? pu x 3% = 244,74zt za m? pu). W Gminie Czarna Woda obecna stawka
czynszu wynosi 5,31 zl/m? pu i planuje si¢ jej wzrost w kazdym roku objetym programem o 10%. Ostateczna
decyzj¢ podejmie Burmistrz Czarnej Wody.

7. Stawka czynszu za przydzielony lokal zzawarta umowa najmu socjalnego bedzie wynosi¢ polowe
najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

8. Umowy najmu socjalnego lokali zawierane sa na czas okreslony i mogg ulec przedtuzeniu, jezeli sytuacja
uzasadniajgca ich zawarcie nie zmienila sie.

9. Szczegoty dotyczace obecnego stanu zasobow mieszkaniowych z wyszczegoélnieniem stawek optat
zawiera tabela:

Zestawienie zasobu mieszkaniowego gminy Czarna Woda z uwzglednieniem stawek czynszu

Lp | Wyszczego6lnien | Ilo$¢ Powierz- w tym ze stawka czynszu Razem
ie mieszka | chnia bazow | - 5% -20% | -25% 50% wartos$
n wm? a st.baz. stbaz. | najnizsze | €
5,31 z1 st.baz. | 3,98z |j [z4]
5,04 z 1 st.baz.
1 4,25z 2,13 zt
1
1 Stowackiego 2 1 63,12 63,12 335,17
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2 Stowackiego 3 1 37,78 37,78 200,61
3 Stowackiego 4 1 50,46 50,46 267,94
5 Stowackiego 9 1 37,78 37,78 200,61
6 Stowackiego 11 2 76,06 76,06 403,88
7 Mickiewicza 4 2 101,42 101,42 538,54
8 Mickiewicza 6 2 80,45 80,45 427,19
9 Mickiewicza 8 3 173,44 173,44 920,97
10 | Mickiewicza 9 1 37,73 37,73 200,35
11 | Starogardzka 13 1 60,00 60,00 255,00
12 | Huta Kalna 1 60,92 60,92 258,91
Razem lokale 16 779,16 658,24 | 0,00 | 120,9 | 0,00 0,00
mieszkalne 2
i lokale
przeznaczone
do zawarcia
umowy najmu
socjalnego
we wspolnotach
w m?
Warto$¢ w zi 3 513,9 4
495,25 1 009,16
13 | Stowackiego 21 14 405,66 405,66 2
154,05
14 | Stoneczna 12A 2 70,00 70,00 297,50
15 | Dworcowa 4 7 307,58 2242 83,33 1
5 130,56
16 | DworcowalO 5 164,55 114,7 49,80 593,76
5
17 | Slowackiego 21a 16 678,73 678,73 3
604,06
Razem lokale 44 1626,52 1 0,00 | 409,0 | 0,00 133,13
mieszkalne 084,39 0
i lokale
przeznaczone
do zawarcia
umowy najmu
socjalnego
w budynkach
gminnych w m?
Wartos$¢ w zi 5 1 283,57 7
758,11 738,2 779,93
5
Razem 60 2 405,68 1 0,00 | 529,9 | 0,00 133,13
mieszkaniowy 742,63 2
zas6b Gminy
w m?
Wartos$¢ w zi 9 2 0,00 283,57 11
253,36 252,1 789,09
6
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10. Wynajmujacy zobowigzany jest do zawarcia pisemnej umowy z najemca, ktora okresla sposob zasad
najmu i rozliczen.

11. Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktdérych jest uprawniony,
we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno— sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisami oraz
przestrzega¢ porzadku domowego. najemca jest takze obowigzany dbac¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem lub
dewastacja czesci budynku przeznaczone do wspolnego uzytku, jak klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia
ZsypOw, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

VI. Sposéb izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

1. Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi i lokalami uzytkowymi sprawuje Miejski Zaktad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j.

2. Do gtéwnych zadan zaktadu w zakresie gospodarki mieszkaniowej nalezy:

1) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i zabezpieczenia nieruchomosci przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem, a takze zapewnienie ich wlasciwej eksploatacji

2) prowadzenie dokumentacji technicznej budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

3) wykonywanie czynno$ci zwigzanych z naliczaniem naleznos$ci od najemcow lokali mieszkalnych (czynsz,
optaty za media i inne wymagalne oplaty), ich pobieraniem i rozliczaniem oraz prowadzeniem windykacji
tych naleznosci

4) prowadzenie ewidencji ksiggowej, odzwierciedlajacej zdarzenia ksiegowe w sposob pozwalajacy na
jednoznaczne okreslenie otrzymywanych przychodéw oraz dokonywanych wydatkow, zgodnie
z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami prawa.

3. Nadzor nad praca MZGKiM w zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi prowadzi Burmistrz
Czarnej Wody.
4. Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
VII. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.
1. Gtownym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej beda:
1) przychody z najmu lokali mieszkalnych
2) przychody z gospodarki lokalami uzytkowymi
3) dotacje celowe z budzetu gminy na czeSciowe pokrycie kosztow remontow
4) uzyskane dotacje celowe z budzetu panstwa w przypadku ich dostepnosci

2. Przewiduje si¢ finansowa pomoc gminy w przypadku trudno$ci materialnych gospodarstw domowych
poprzez przyznawanie dodatkéw mieszkaniowych. W szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢
zgodnie w uchwatg Nr XXV1/205/18 Rady Miejskiej w Czarnej Wodzie z dnia 26 lutego 2018 r. — sprawie
okreslenia szczegotowych zasad i trybu umarzania, odraczania lub rozktadania na raty naleznos$ci pieni¢znych
majacych charakter cywilnoprawny, przypadajacy Gminie Czarna Woda oraz jej jednostkom organizacyjnym,
warunkow dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadkach, w ktoérych ulga stanowi¢ bedzie pomoc
publiczng oraz wskazania organow lub 0sdb uprawnionych do udzielania ulg — rozktadanie naleznosci na raty
lub ich czgsciowe umarzanie.

3. Dofinansowanie gospodarki mieszkaniowej z budzetu gminy ponad zakladany w programie 50% udziat
gminy w kosztach remontdéw, przewiduje si¢ wylacznie w wyjatkowych sytuacjach, np. gdy nastapi
konieczno$¢ natychmiastowego wykonania remontu zuwagi na zagrozenie zycia, zdrowia ludzi lub
bezpieczenstwa mienia.

4. Srodki pozyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych przeznaczone zostang na wykonanie projektu
budowlanego oraz budowg¢ budynku komunalnego.
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VIII. Wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remont6w oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne.

1. Wysokos¢ planowanych kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy Czarna Woda w latach
2024-2028 przedstawia tabela:

Rok Wydatki Biezaca Koszty zarzadu | Remonty Udzial
ogodlem eksploatacja | nieruch.wspol. ogotem
MZGKiM Gmina

2024 149 700 107 700 12 000 30 000 15 000 15 000
2025 162 500 117 000 12 500 33 000 16 500 16 500
2026 175 700 126 400 13 000 36 300 18 150 18 150
2027 191 500 138 070 13 500 39930 19 965 19 965
2028 208 300 150 380 14 000 43 920 21 960 21960
Razem 887 700 639 550 65 000 183 150 91 575 91 575

2. Wydatki dotyczgce gospodarki mieszkaniowej to w szczegolnosci:
1) koszty eksploatacyjne i techniczne utrzymania zasobow gminy
2) koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych we wspolnotach
3) koszty przegladow, ubezpieczen oraz podatkéw i optat
4) koszty remontoéw i konserwacji

3. Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy wynikaja z analizy dotychczasowej
struktury wydatkow i planowanych zmian w tym zakresie.

IX. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

1. Gmina gotowa jest stwarza¢ warunki dla mozliwie najbardziej efektywnego wykorzystywania swoich
zasobow mieszkaniowych. Planowane dziatania:

1) Stwarzanie dogodnych warunkow dla wykupu lokali mieszkalnych przez ich dotychczasowych najemcow.
Planuje si¢ sukcesywng sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, a ze
srodkow finansowych pozyskanych ze sprzedazy budowe¢ budynkéw komunalnych.

2) Umozliwianie zamiany mieszkan pomi¢dzy najemcami lokali mieszkalnych,

3) Umozliwianie najemcom po uprzednim ich wystgpieniu o zgode na samodzielnie wykonywanie
modernizacji uzytkowanych przez siebie lokali mieszkalnych pod warunkiem, ze czynnosci te nie stoja
w sprzecznosci z prawem budowlanym, sa zgodne z wiedza techniczng oraz nie sg uciazliwe dla otoczenia,

4) Prowadzenie biezacej kontroli stanu technicznego zasobdw i sposobu jego wykorzystania,

5) Podejmowanie dzialan w celu zabezpieczenia corocznie w budzecie gminy stosownych s$rodkéw na
wykonanie remontow biezacych.

6) Sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania oplat czynszowych oraz windykacja
zaleglosci.
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