UCHWALA ...........2024 (PROJEKT)
RADY GMINY STUDZIENICE

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Studzienice na lata 2024 - 2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 609,721) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.) Rada Gminy
Studzienice, uchwala co nastepuje:

§1.

Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Studzienice na lata 2024 — 2028, stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Studzienice.

§ 3.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzegdowym
Wojewodztwa Pomorskiego.



Uzasadnienie

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, Rada Gminy uchwala
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W/w program powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i zawieraé
zagadnienia, o ktéorym mowa w art. 21 ust. 2 pkt 1-8 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, tj.:

1) prognoz¢ dotyczaca wielkosci stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegdlnych latach,

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata,

3) planowana sprzedaz w kolejnych latach,
4) polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu,

5) sposob i1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach,

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy,

8) opis innych dzialtan majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zgodnie z natozonym na gminy obowiazkiem, przygotowany zostat program na lata 2024-
2028. Projekt niniejszej uchwaly zawiera wszystkie wymagane prawem elementy
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W projekcie
przedstawiono problematyke stanu technicznego zasobu mieszkaniowego i1 wynikajacych
potrzeb mieszkaniowych, §rodkow finansowania, racjonalnej prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego.

Majac na uwadze powyzsze, podjecie uchwaty nalezy uznac¢ za konieczne i uzasadnione.



Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr ....... 2024
Rady Gminy Studzienice
zdnia....... 2024 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NA LATA 2024 - 2028

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z
podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 1. Zasady ogolne
§ 2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Studzienice , objety programem, tworzg lokale mieszkalne
polozone w budynkach stanowigcych wiasnos¢ gminy lub wspotwiasno$é gminy.
2. Aktualnie zasoéb mieszkaniowy gminy stanowi 7 lokali mieszkalnych w 3 budynkach, z
czego:
a) lokale mieszkalne znajdujg si¢ w miejscowosciach:
- Studzienice :
ul. Kaszubska - 5 lokali
b) lokale socjalne znajduja si¢ w miejscowosciach :
- Ostawa - Dagbrowa:
Kontener socjalny nr 28A - 1 lokal
Kontener socjalny nr 28 B - 1 lokal

§ 3. Prognoza dotyczaca wielkoS$ci zasobu mieszkaniowego gminy

1. Gmina wykonujac ustawowe zadania dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej bedzie wykorzystywata istniejacy mieszkaniowy zasdéb gminy.

2. Gmina Studzienice zamierza opracowa¢ dokumentacje projektowa dla budowy lokali
socjalnych 1 budowg¢ nowych lokali socjalnych w gminie, pod warunkiem otrzymania
dofinansowania — dotacji celowych z budzetu panstwa.

§ 4. Prognoza dotyczaca stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy
W okresie od 2024 - 2028 roku planuje si¢ poprawi¢ istniejacy stan techniczny budynku oraz

jego wyglad zewngtrzny.

W sumie jest 1 budynek mieszkalny, mieszczacych 5 lokali mieszkalnych gminnych o 1acznej
powierzchni uzytkowej 352,83 m? oraz 2 lokale o najmie socjalnym o lacznej powierzchni
uzytkowej 25,47 m?



Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata

§ 5. Analiza potrzeb remontowych budynkéw

L.p. Miejscowos¢ Rodzaj budynku Zakres remontowy budynkow
1. Studzienice Budynek mieszkalny - termomodernizacja poddasza
ul. Kaszubska 5 - termomodernizacja elewacji
- wymiana pokrycia dachowego
2. | Ostawa Dgbrowa | Lokal socjalny - naprawa podtogi
Nr 28 A - malowanie

§ 6. Plan remontow zasobu z podzialem na kolejne lata

1. W 2024 roku

- biezaca konserwacja i remont lokali w ramach posiadanych §rodkow

2. W 2025 roku

- termomodernizacja poddasza i elewacji, ul. Kaszubska 5

- wymiana pokrycia dachowego, ul. Kaszubska 5

3. W 2026 roku

- biezaca konserwacja lokali socjalnych w Ostawie Dabrowie, nr 28 A, 28 B

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 7. Sprzedaz mieszkan komunalnych
1. Gmina planuje sprzedaz lokali mieszkalnych w budynku zlokalizowanym w Studzienicach

przy ul. .

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 8. Podwyzszanie stawki czynszu

1. Polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu
w latach 2024-2028 ktore zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki
mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu
Gminy Studzienice na utrzymanie zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszow
stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale
zapewni¢ rowniez pozyskanie srodkéw na remonty.

2. Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz najmu, ustalony wedlug stawki
podstawowej za 1m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa a to w szczeg6lnosci stanu technicznego budynku i
lokalu oraz wyposazenia w urzadzenia techniczne i instalacje.




Wskaznikiem decydujacym o wysokosci czynszu jest wartos¢ odtworzeniowa lokalu, ktéra
dla Wojewddztwa Pomorskiego zostata na okres od 01.04.2024r. - 30.09.2024r. okreslona w
kwocie 7.150,00 zi/m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

2. Zgodnie z ustawg ustalenie wysokosci czynszu powyzej 3% warto$ci odtworzeniowe;j
lokalu w stosunku rocznym zobowigzuje wtasciciela do uzasadnienia podwyzki i
sporzadzenia kalkulacji. Z powyzszego wynika, ze wzrost stawki czynszu do poziomu 17,88zt
za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu moze nastapi¢ bez uzasadnienia.

Obecnej w zasobie mieszkaniowym gminy Studzienice obowigzuje maksymalna stawka 3,99
zt za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu.

3. Stawka czynszu be¢dzie podwyzszana nie czgéciej niz co 12 miesiecy na zasadach
okreslonych w § 8 niniejszego programu.

§ 9. Zasady ustalania stawek czynszu najmu

1. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
zasob mieszkaniowy Gminy Studzienice ustalane sg przez Wojta Gminy Studzienice w
drodze zarzadzenia z uwzglednieniem okreslonych niniejszym programem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa.

2. Stawka czynszu najmu za lokale socjalne rowna bedzie 50% najnizszej stawki za lokal w
zasobie mieszkaniowym gminy. Dla ustalenia czynszu najmu lokali socjalnych nie beda
stosowane czynniki podwyzszajace i obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali.

3. Stawki czynszu podwyzszane beda corocznie do poziomu nie wyzszego jak 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

§ 9. 1. Stawka bazowa czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
stanowigcych zasob Gminy ustalana jest zarzadzeniem Wojta Gminy z uwzglednieniem
okreslonych niniejszym Programem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych warto$é¢
uzytkowg lokalu.

2. Czynniki obnizajace stawke bazowa:

Brak c.o0. z dala czynnego 5%

Wyposazenie mieszkania | Brak cieptej wody z dala czynnej 5%
Brak wody 50 %

Brak tazienki lub/i WC 10%

Brak instalacji wodno - kanalizacyjnej 70 %

Usytuowanie mieszkania Poddasze i suteryna 5%
Stan techniczny budynku Od 10 lat do 50 lat 10 %
(wiek) Wiccej niz 50 lat 15 %




4. Czynniki majace wptyw na obnizenie stawki czynszu podlegaja sumowaniu, przy czym
obnizenie i podwyzszenie stawki bazowej za 1 m? powierzchni uzytkowej nie moze
przekroczy¢ 50% tej stawki po zsumowaniu wszystkich czynnikdw majacych wplyw na jej
wysokos¢.

5. Czynsz obejmuje miedzy innymi: koszty administrowania, koszty remontow
1 modernizacji budynkéw, pomieszczen i urzadzen shuzacych do wspolnego uzytku
mieszkancow, tj. klatek schodowych, korytarzy piwnicznych, pralni, suszarni, strychow,
oswietlenia cze$ci wspolnych budynku, utrzymania terenu wokot budynku.

6. Najemca oproécz czynszu jest obowigzany do uiszczania oplat zwigzanych
z eksploatacjg lokalu mieszkalnego niezaleznych od wtasciciela, tj. optat za dostawe do lokalu
energii, wody oraz odbidr §ciekdéw, nieczystosci statych.

7. Wielko$¢ oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Studzienice okresla
ponizsza tabela:

Pow. Rodzaj Wyposazenie lokalu mieszkalnego
L.p. Adres lokalu uzytkowa | budynku, rok w instalacje
m? budowy i urzadzenia techniczne, powyzej/ponizej 20 lat
Lokale socjalne
instalacj¢ elektryczna, centralne ogrzewanie z
. piecem opalanym przez wynajmujacego, instalacj¢
mieszkalno - . : . ; .
Ostawa-Dabrowa - wodociggowa, instalacj¢ ~ kanalizacyjng = Z
1 12,55 socjalny, SR L !
28A 2017 odprowadzeniem $ciekéw do sieci zbiorcze]
ponizej 20 lat
instalacje elektryczna, instalacje wodociagowa,
instalacje kanalizacyjng z odprowadzeniem $ciekow
Ostawa—Dgbrowa mieszkalno - | do sieci zbiorczej, ogrzewanie elektryczne
2 28B 12,92 socjalny,
2023 ponizej 20 lat
Lokale mieszkalne
ul. Kaszubska mieszkalno -
1 5 /i 61,70 uzytkowy,
1988
ul. Kaszubska mieszkaino -
2 5 /'2 61,34 uzytkowy, instalacje elektryczna, centralne ogrzewanie z
1988 kottownia Urzedu Gminy, instalacj¢ wodociagowa,
mieszkalno - | instalacje kanalizacyjng z odprowadzeniem $ciekow
3 g}éKaszubska 66,62 uzytkowy, do sieci zbiorczej
1988
i - 7ej 20 lat
ul. Kaszubska mlgszkalno powyzey S04
4 5/4 79,00 uzytkowy,
1988
mieszkalno -
5 g}éKaSZ“bSka 84,17 uzytkowy,
1988




§ 10. Zmiany wysokosci stawek czynszu w czasie trwania najmu

1. Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmian w wysokos$ci czynszu najmu w czasie trwania
stosunku najmu w przypadku gdy zwigkszy si¢ warto§¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen
dokonanych przez wynajmujacego.

2. Podstawg dokonania zmian w wysokos$ci czynszu z przyczyn opisanych w ust. 1 powinien
by¢ protokot potwierdzajacy fakt uzasadniajacy podwyzke.

§ 11. Zaleglosci czynszowe

Uznaje si¢ za celowe udzielanie najemcom lokali mieszkalnych pomocy w sptacie
wymaganych zobowigzan wobec Gminy z tytulu czynszu najmu poprzez umarzanie
nalezno$ci, odraczanie terminu ich ptatnosci lub roztozenie naleznosci na raty.

Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budvnkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 12. Zarzadzanie zasobem

1. Lokalami mieszkalnymi wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza
Woéjt Gminy Studzienice.

2. Dzialania w zakresie zarzadzania zasobami mieszkalnymi beda skoncentrowane na
utrzymaniu lokali w nalezytym stanie technicznym. Niezbedne remonty realizowane bgda w
miare posiadanych §rodkow finansowych w budzecie gminy.

Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 13. Mozliwosci finansowania gospodarki mieszkaniowej

Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach beda:
1. Srodki pienigzne ujete w budzecie gminy, stanowiace dochody z czynszow najmu
oraz ze sprzedazy budynkow i lokali.
2. Dotacje celowe z budzetu panstwa.
3. W wyjatkowych sytuacjach gdy nastapi konieczno$¢ natychmiastowego wykonania
nieplanowanego remontu, z uwagi na zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi czy mienia
gminnego $rodki finansowe mogg by¢ przekazane z innych wptywdow budzetu.

Rozdzial 7.
Wysokos¢ wvdatkow w Kkolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
Kkoszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow

§ 14. 1.Wysoko$¢ wydatkow w poszczegdlnych latach objetych programem bedzie
uzalezniona od wzrostu kosztow eksploatacji, kosztéw remontéw, modernizacji lokali i
budynkow, a takze wzrostow kosztow inwestycyjnych.



Rozdzial 8.
Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje sospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 15. Opis dzialan

1. Systematyczna dbalo$¢ o istniejacy zaséb mieszkaniowy oraz poprawa stanu technicznego
lokali 1 budynkow.
2. Sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cig regulowania optat czynszowych oraz
poprzez windykacj¢ zalegltosci.
3.Wyrazenie zgody najemcom na wykonywanie ulepszeh w lokalu, majacych na celu
podniesienie standardu technicznego lokalu.
4. Ograniczanie zadluzenia najemcow poprzez wykorzystywanie $wiadczen rzeczowych i
zaliczanie warto$ci wykonywanych prac na poczet naleznosci czynszowych.
5. Weryfikacja sposobu uzytkowania lokali w zakresie:

a) monitorowania zamieszkiwania lokatorow w wynajmowanych lokalach,

b) ustalania czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu.






