BR.0007.9.2016

UCHWALA NR XVI/158/16
RADY MIEJSKIEJ W CZERSKU

z dnia 25 lutego 2016 1.

w sprawie przyjecia '"Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czersk na
lata 2016 - 2021"

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. — Dz. U z 2014 r,,
poz. 150) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. — Dz.
U.z2015r., poz. 1515 ze zm.)

Rada Miejska uchwala, co nast¢puje:

§1.

Przyja¢ ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czersk na lata 2016-2021”, w
brzmieniu stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Czerska.
§3.

Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Pomorskiego i wchodzi w
zycie po uptywie 14 dni od ogloszenia.

Przewodniczacy Rady

Grzegorz Kobierowski
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Uzasadnienie
Ustawa o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy naktada obowigzek uchwalania

wieloletnich programéw gospodarowania lokalami. W roku 2015 dobiegt konca okres obowigzywania
poprzedniego programu (na lata 2010 — 2015), celowe jest uchwalenie nowego programu, na kolejny
okres.

Wnoszacym projekt uchwaty jest Burmistrz Czerska.
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr XV1/158/16
Rady Miejskiej w Czersku
z dnia 25 lutego 2016 r.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czersk na lata 2016-2021

§1.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach:

1. Nadzien 31 grudnia 2015 r. mieszkaniowy zasoéb Gminy Czersk stanowig:
1) 137 lokali komunalnych w 44 budynkach wspolnot mieszkaniowych,
2) 100 lokali w 22 budynkach komunalnych,
3) 26 lokali w 4 budynkach zarzadzanych przez gming (brak praw wlasnosciowych).

2. W zwigzku z obowigzywaniem preferencyjnych warunkéw nabywania na wiasno$¢ lokali
przez dotychczasowych najemcow, systematycznie cho¢ niezbyt dynamicznie maleje liczba lokali w
zasobach. Rozszerza si¢ natomiast zakres funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych, ktore
samodzielnie i coraz bardziej skutecznie mogg racjonalnie gospodarowaé mieniem.

3. Niestety nadal pogarsza si¢ stan techniczny niektorych budynkow, w ktérych nie ma
mozliwo$ci zaangazowania znaczniejszych $rodkow przeznaczonych na remonty imodernizacje.
Wynika to najcze$ciej ze zbyt niskich lub braku wptat na fundusze remontowe we wspodlnotach z
udzialem gminy, albo tez z niedoboru $rodkow bedacych w ostatnich latach, w dyspozycji
Administracji Zasobow Komunalnych, co jest takze skutkiem zaleglo$ci czynszowych i zadluzenia
lokatorow. Najbardziej niepokojacy jest stan techniczny budynku przy ul. Kosciuszki 26 w Czersku
(wspolnota mieszkaniowa). Aktualnie prowadzone s3 dzialania majace na celu przeniesienie
najemcow 1 ich rodzin do innych budynkoéw, co umozliwi wprowadzenie kompleksowych zmian
w zagospodarowaniu budynkiem.

4. Obecnie rozpocze¢to budowe budynku komunalnego przy ul. Transportowcow w Czersku. W
ramach zadania realizowana jest budowa trzykondygnacyjnego budynku mieszkalnego, w ktoérym
znajdowa¢ bedzie si¢ 27 odrgbnych lokali mieszkalnych. W zwigzku z ta inwestycja zostanie
rozebrany obiekt przy ul. Transportowcow 8 w Czersku. Lokatorzy z wyburzonego budynku
przeniesieni zostang zar6wno do nowego obiektu, jak roéwniez do innych wolnych mieszkan
komunalnych znajdujacych si¢ na terenie gminy Czersk.

5. Na dzien 31.12.2015 r. Gmina Czersk posiada 5 lokali socjalnych. Planowane jest
wykorzystanie jednego z budynkéw wielorodzinnych na zwigkszenie liczby lokali socjalnych.

§2.
Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji.

1. Potrzeby remontowe i modernizacyjne z uwagi na znaczny stopien zuzycia wickszoSci
komunalnych budynkéw i lokali, beda rosly, a przewidywane mozliwosci finansowe Administracji
Zasobow Komunalnych sa i prawdopodobnie beda ograniczone oraz trudne w najblizszych latach do
doktadnego oszacowania. Beda one uzaleznione od $redniego poziomu dochodéw mieszkancoéw oraz
od poziomu wzrostu stawek czynszow 1 oplat eksploatacyjnych, okre§lanych corocznie w zwigzku z
aktualnym wskaznikiem wzrostu cen towarow i ustug.

2. Planowane wazniejsze remonty i modernizacje w kolejnych latach (z wytaczeniem biezacych
napraw, konserwacji i usuwania awarii) beda obejmowaty m.in.:

a) wymiang¢ pokry¢ dachowych oraz zaktadanie nowych opierzen i rynien,

b) wymiang instalacji elektrycznych w budynkach,
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c) sukcesywng wymiang stolarki okiennej i drzwiowej,
d) ocieplanie §cian niektérych budynkow.

Poza wyzej wymienionymi zadaniami, w ramach biezgcych mozliwo$ci mozliwe bedzie
ewentualne rozszerzanie powyzszego zakresu.

Szczegolowy zakres na kazdy kolejny rok budzetowy okreslany bedzie w powigzaniu
z uchwatami budzetowymi dotyczacymi konkretnych lat.

§3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Nadal planowana jest systematyczna sprzedaz lokali komunalnych na rzecz dotychczasowych
najemcow, wszedzie tam gdzie nie istniejg jakiekolwiek kolizje formalno — prawne. Nalezy dazy¢
do sprzedazy lokali gminnych  wbudynkach  wchodzacych  wsklad  wspolnot
mieszkaniowych. Gmina powinna zachowa¢ w swoich zasobach budynki z lokalami socjalnymi i
te lokale, ktore zwiazane sa nierozerwalnie z innymi niz mieszkaniowymi funkcjami budynkow
czy catych nieruchomosci. Zaktada sig, ze w ciggu najblizszych lat w zarzadzie gminy pozostanie
okoto 150-200 lokali komunalnych i do 30 socjalnych utworzonych, wybudowanych badz
wydzielonych, takze w dotychczas istniejacych budynku.

§ 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Planuje si¢ coroczne ustalanie stawki czynszu w lokalach komunalnych i socjalnych,
z uwzglednieniem biezacej sytuacji powiazanej ze skala sprzedazy lokali, wielkosciag warto$ci
odtworzeniowej i aktualnym stopniem zmian wskaznikéw cen towaréow i ushug. Obecne
rozwigzania okreslaja 50% obnizke w stosunku do podstawowej stawki czynszu za lokale
socjalne. Obniza si¢ takze stawke podstawowg z uwagi na brak w lokalach podstawowych
medidow badz wyposazenia (lazienka, c.o., ubikacja, gaz, instalacja wod-kan). W kolejnych latach
planuje si¢ zachowanie dotychczasowych zasad i trybu stosowania obnizek.

§5.

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami oraz przewidywane zmiany w tym zakresie.

Zarzadzanie budynkami ilokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Czersk powierzone jest jednostce budzetowej Administracji Zasobow Komunalnych w Czersku.
We wspolnotach z przewazajagcym udzialem lokali prywatnych zarzad peinig osoby wybrane przez
te wspolnoty. Interes gminy jest tam reprezentowany przez wskazanego przedstawiciela
Burmistrza. Przewiduje si¢ biezace ustalenia ewentualnych zmian, wynikajacych z aktualnych
potrzeb.

§ 6.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Podstawowym zrodiem biezacego finansowania gospodarki mieszkaniowej powinny by¢ dochody
budzetu gminy z czynszow i optat eksploatacyjnych. AZK jako jednostka budzetowa, poprzez
$ciste powigzanie z budzetem moze plynnie realizowa¢ zadania i wykorzystywa¢ srodki. Na
zadania remontowo — modernizacyjne przewiduje si¢ tez angazowanie funduszy wspoélnot lub
pozyskiwanie kredytow. Powazniejsze remonty w budynkach komunalnych zgodnie z wcze$niej
zaakceptowanymi planami moga by¢ wspierane finansowo z budzetu gminy, o ile taka bedzie
wola jej organow. Inwestycje (budowa nowych lokali) planuje si¢ realizowaé ze $rodkow
wlasnych gminy z ewentualnym udzialem budzetu panstwa oraz ewentualnie innych
zewngtrznych zrodet (fundusze celowe, $rodki unijne).
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§7.

Prognozowana wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach (eksploatacja biezaca, remonty,
modernizacje lokali i budynkéw, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, wydatki inwestycyjne.

dane w tys. 7t
Kosztv ni h o
.. Modernizacje szt me,ruc omoset Wydatki
Biezaca . wspolnych ) . Razem
. Remonty lokali i inwestycyjne — bud. .
Lp. | Rok eksploatacja . Koszty Fundusz wydatki
[tys zH] [tys. 2] budynkow zarzadu remontow nowych [tys.zl]
¥ [tys.zl] A y obiektow[tys.zl] i
[tys.zl] [tys.zl]
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. | 2016 1458 130 90 60 110 3400 5248
2. | 2017 1531 135 95 65 115 - 1941
3. | 2018 1607 140 100 65 120 - 2032
4. | 2019 1687 145 105 60 110 - 2107
5. | 2020 1771 150 110 60 110 - 2201
6. | 2021 1859 155 115 60 110 - 2299

Uwaga: wielkosci kwot planowane na lata 2017-2021 maja charakter szacunkowy

§8.

Inne dziatania majace na celu racjonalizacjg¢ oraz poprawe gospodarowania i wykorzystania zasobu
gminy (zakres zamiany lokali, planowana sprzedaz).

1. Do lokali w innych budynkach przenies¢ nalezy najemcow z budynku przy
ul. Transportowcow 8 w Czersku oraz przy ul. Kosciuszki 26 w Czersku.

2. Usprawnieniu powinien ulec system zamian, szczegdlnie w przypadkach dotyczacych
najemcow majacych problemy z oplacaniem naleznosci za lokale, gdy mozliwe bytoby zmniejszenie
powierzchni lokalu i wynikajacych z tego optat. Zwigkszenie zakresu realizowanych zmian bedzie
prawdopodobnie mozliwe po zakonczeniu obecnie planowanych oraz realizowanych budow.

3. Planowana jest dalsza systematyczna wyprzedaz lokali na rzecz dotychczasowych najemcow,
ze szczegbdlnym uwzglednieniem tych mieszkan, ktére s3 w mniejszosci jako wilasno$¢ gminy w
ramach wspolnot. Nalezy poszukiwa¢ mozliwosci skutecznego przekonywania do podejmowania
przez lokatoréw decyzji o wykupie. By¢ moze bedzie to wymagato takze modyfikacji
dotychczasowych warunkéw nabywania lokali, a co za tym idzie zmian wlasciwej uchwaly z
jednoczesnym okresleniem okresu przejsciowego do stosowania dotychczasowych, preferencyjnych
zasad.

4. Gmina moze i powinna organizacyjnie oraz formalnie wspiera¢ rézne podmioty (osoby
fizyczne, spoétdzielnie, deweloperow itp.) samodzielnie realizujgce inwestycje oraz inicjatywy
zmierzajgce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
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