Uchwala Nr VII11/38/24
Rady Gminy Czerwin
z dnia 29 pazdziernika 2024 roku

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Czerwin na lata 2024 —2028.

Na podstawie art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 1465 z p6zn. zm.) oraz art, 21 ust.1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia
71 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0

zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2023 poz.725 z poézn. zm.), uchwala sig¢ co

nastgpuje:

&1,
Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Czerwin na lata 2024 — 2028, w tresci stanowiacej zalgcznik nr 1 do uchwaty.

&3,

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy.

§ 3.

Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.



Zatgeznik nr 1
do Uchwaty Nr VI11/38/24
Rady Gminy Czerwin

z dnia 29 pazdziernika 2024 roku

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Czerwin na lata 2024-2028

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne i cele programu

§ 1.

1. Gmina na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie z dnia 21 marca 2001 r., 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725 z pézn. zm.) zwanej dalej ustawa, zapewnia
lokale bedgce przedmiotem najmu, oraz zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje zadania wykorzystujac
mieszkaniowy zaséb gminy Czerwin. llekro¢ w programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2024-2028, zwanym dalej ,,Programem”,
mowa o mieszkaniowym zasobie gminy Czerwin, rozumie sie przez to lokale stuzace
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych stanowiace whasnos¢ gminy Czerwin.

2. Program zawiera prognoze dziatan gminy w latach 2024-2028, nakierowanych na

poprawe stanu technicznego i standardu mieszkaniowego.

§2.

1. Gléwne cele gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czerwin na lata 2024-

2028 sa nastgpujace:

1) pomoc osobom najbardziej potrzebujagcym W zaspokajaniu  potrzeb

mieszkaniowych,

2) systematyczna poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy

Czerwin,



3) prowadzenie polityki czynszowej, zapewniajacej wlasciwe wptywy srodkdw na
utrzymanie zasobow mieszkaniowych, przy zachowaniu ochrony najubozszych
najemcow,

4) w przypadku pozyskania $rodkow z zewnetrznych zrodel finansowania nie
wyklucza si¢ modernizacji istniejacych lokali mieszkalnych,

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej

przeznaczeniem.

Rozdzial 2
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Czerwin w poszczegolnych latach

§ 3.

1. Mieszkaniowy zasOb Gminy obejmuje 30 lokali mieszkalnych. Wszystkie lokale
znajduja si¢ w budynkach stanowigcych wlasnosé gminy Czerwin.
2. Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi: 1050,88 m?.

3. Aktualng wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego gminy przedstawia tabela nr 1.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

Lp. Polozenie budynku Ios¢ lokali Powierzchnia lokali
mieszkalnych w mieszkalnych
budynku
1. ul. Juliusza Stowackiego 22, 1 30,00 m?
Piski, 07-407 Czerwin
(Dom Nauczyciela w Piskach)

2. Jarnuty 46, 2 46,00 m*
07-407 Czerwin 46,00 m*

(Dom Nauczyciela w Jarnutach)
3. ul. Parkowa 1, 3 64,92 m?
07-407 Czerwin 50,80 m?
(Osrodek Zdrowia w Czerwinie) 56,41 m®
4. ul. Wolnosci 10E, 2 45,50 m?
07-407 Czerwin 24,00 m?
5 Grodzisk Duzy 4, 14 32,50:m"
07-407 Czerwin 32,50 m?
32,50 m?




32,50 m?
32,50 m?
32,50 m?
32,50 m*
32,50 m?
32,50 m?
25,00 m?
20,25 m?
25,00 m?
25,00 m?
40,00 m?
6. Grodzisk Duzy 5, 8 32,50 m?
07-407 Czerwin 32,50 m?
32,50 m?
32,50 m?
32,50 m?
32,50 m?
32,50 m?
32,00 m?

RAZEM 30 1050,88 m?

Tabel nr 1 — Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego

4. Prognoze dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Czerwin na lata 2024-

2028 przedstawia tabela nr 2.

Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
Lata Ilosé¢ budynkéw, Ilos¢ lokali Pow. uzytkowa w
w ktérych ogoélem m? ogolem
znajdujg si¢
lokale mieszkalne

ogolem
2024 6 30 1050,88 m?
2025 5 27 981,38 m?
2026 5 27 981,38 m?
2027 5 27 981,38 m?
2028 5 7 981,38 m?

Tabela nr 2 — Prognozowana wielkos¢ zasobu mieszkaniowego




§ 4.

1. W latach 2024-2028 planuje si¢ stopniowe zmniejszenie mieszkaniowego zasobu gminy
Czerwin poprzez wyburzenie jednego budynku znajdujacego si¢ przy ul. Wolnoséci 10E,
07-407 Czerwin z uwagi na jego stan techniczny oraz niskg przydatnos$¢ uzytkowa.
Dodatkowo planowane jest polgczenie dwoch lokali mieszkalnych znajdujacych sie w
budynku w miejscowosci Jarnuty 46, 07-407 Czerwin w jeden lokal mieszkalny, w celu
lepszego przystosowania przestrzeni i stworzenia bardziej komfortowych warunkow.

2. W gospodarowaniu zasobem gminy uwzglednia si¢ analiz¢ optacalnosci utrzymania

technicznego lokali i nieruchomosci.

§5.

1. Prognoze stanu technicznego =zasobow mieszkaniowych na lata 2024-2028

przedstawia tabela nr 3.

Prognoza stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych

Lata Hosé Stan Stan Stan techniczny

budynkow | techniczny | techmiczny | niedozwalajacy

ogolem dobry dostateczny (liczba
(liczba (liczba budynkow)
budynkow) | budynkow)
2024 6 4 2 0
2025 5 4 1 0
2026 5 4 ] 0
2027 5 - 1 0
2028 5 e 1 0

Tabela nr 3 — Prognoza stanu technicznego zasobow mieszkaniowych

Uzyte w tabeli okreslenia oznaczaja:

1) stan techniczny dobry - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga napraw,



2) stan techniczny dostateczny - elementy konstrukcji sa w dobrym stanie, natomiast inne
elementy budynku nalezy naprawi¢, konserwowaé badz wymieni¢ (np. okna,
konserwacja pokrycia dachowego, planowana wymiana instalacji wewnetrznych),

3) stan techniczny niezadowalajgcy - elementy konstrukcji i inne elementy budynku

wymagajg wymiany lub generalnego remontu.

Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkoéw i lokali mieszkalnych z podzialem na kolejne lata

§ 6.

1. Potrzeby remontowe dla budynkoéw i lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy okreslane sa na podstawie przegladow technicznych, a takze opinii i wizji
lokalnych. Potrzebom w zakresie eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkowania
lokali, zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkéw, a takze dzialan podnoszacych
energooszezednosé budynkdw, przypisuje sie priorytetowy charakter.

2. Planowane dzialania i prace remontowe odbywac si¢ bedg na podstawie niniejszego
Programu oraz:

1) analizy potrzeb remontowych wynikajacych z przegladéw technicznych 1 wizji
lokalnych,
2) planowana sprzedaz,
3) mozliwe do przeznaczenia na ten cel srodki finansowe.
3. Plan remontow i modernizacji budynkow 1 lokali wynikajgcy ze stanu technicznego w

poszczegdlnych latach przedstawia tabela nr 4.



Plan remontow 1 modernizacji na lata 2024 - 2028

Lata/Lokalizacja 2024 2025 2026 2027 2028
ul. Juliusza
Stowackiego 22, ) ) Biezace Biezace Biezace Biezgce
o Biezace utrzymanie _ ) .
Piski, utrzymanie | utrzymanie | utrzymanie utrzymanie
07-407 Czerwin
Wymiana
drzwi
Jarnuty 46, ) ) Biezace Biezace Biezgce
' Biezace utrzymanie ) ) ) zewnetrznych
07-407 Czerwin utrzymanie | utrzymanie | utrzymanie ) )
1 wymiana
okien
Planowane
ul. Wolnosci 10E, . ;
Biezace utrzymanie | wyburzenie - - -
07-407 Czerwin
budynku
Grodzisk Duzy 4, | Termomodernizacja Biezace Biezace Biezace Biezace
07-407 Czerwin budynku utrzymanie | utrzymanie | utrzymanie utrzymanie
Grodzisk Duzy 5, | Termomodernizacja Biezace Biezace Biezgce Biezace
07 — 407 Czerwin budynku utrzymanie | utrzymanie | utrzymanie utrzymanie

Tabela nr 5 - Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2028

Rozdzial 4

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2028

§7.

1. W latach 2024-2028 nie planuje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych.

2. Prognozowang sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2028 przedstawia tabela nr

5.
Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2028
Rok 2024 2025 2026 2027 2028
Prognozowana 0 0 0 0 0
liczba lokali
przeznaczonych
do sprzedazy

Tabela nr 5 - Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2028




Rozdzial 5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 8.

1. Polityka czynszowa Gminy Czerwin powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania
czynszu w latach 2024-2028, ktory zapewnilby samowystarczalno$¢ finansowa
gospodarki mieszkaniowej. Nalezy zmierza¢ do takiego stanu, aby zminimalizowac

doplaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego.

§9.

1. Stawke bazowa miesiecznego czynszu za Im® powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, lokali objetych najmem socjalnym oraz tymczasowym pomieszczen
ustala Wojt Gminy w drodze zarzadzenia na podstawie postanowien niniejszej uchwaty,

majac na wzgledzie wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu.

§ 10.

I. Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke bazowa czynszu:
1) Czynniki podwyzszajgce stawke czynszu:
a) potozenie budynku +10%,
b) polozenie lokalu w budynku (parter) +5%,
¢) centralne ogrzewanie +15%,
d) instalacja cieptej wody uzytkowej +15%,
e) instalacja kanalizacyjna +15%,
f) dobry stan techniczny budynku +10%.
2) Czynniki obnizajgce stawke czynszu:
a) polozenie budynku -10%,
b) potozenie lokalu w budynku (pigtro) -5%,
c¢) lokal bez centralnego ogrzewania -15%,
d) lokal bez cieptej wody uzytkowej -15%,
e) brak instalacji kanalizacyjnej -15%,

f) stan techniczny budynku ponizej przecigtnego -10%.



10.

V..

Czynniki majace wplyw na podwyzszenie lub obnizenie stawki bazowej czynszu, o
ktorych mowa w § 10. ust. 1. podlegaja zsumowaniu.
W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli
dokonatl w lokalu ulepszen majacych wpltyw na wysoko$¢ czynszu.
Nie podwyzsza si¢ stawek czynszu za ulepszenia dokonane za zgodg Gminy Czerwin
przez najemce na wlasny koszt, o ile koszty tych ulepszen nie zostaly zwrocone.
Przed zmiang umowy najmu zmieniajaca wysokos¢ czynszu, nalezy sporzadzié
protokot stwierdzajacy fakt powstania czynnikow przedstawionych w ust. 3 i 4.
W uzasadnionych przypadkach Wojt Gminy Czerwin, jako wynajmujacy, na wniosek
najemcy moze zastosowac obnizke czynszu na zasadach i w trybie nizej okreslonym.
Obnizke, o ktore] mowa w pkt 6, udziela si¢ na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego
dnia miesigca nastepujgcego po miesigeu, w ktorym zostal zlozony wniosek, z
mozliwoscig ubiegania si¢ o udzielenie obnizki na kolejny okres, z zastrzezeniem pkt
8.
Obnizek czynszu nie stosuje si¢ do najemcoéw lokali bedgcych przedmiotem najmu
socjalnego oraz pomieszczen tymczasowych.
Whniosek o obnizke czynszu sklada si¢ w Urzedzie Gminy Czerwin.
Do wniosku zalacza sie:
a) deklaracje o wysokosci dochodu czlonkéw gospodarstwa domowego, wedtug wzoru
1 na zasadach okreslonych w przepisach o dodatkach mieszkaniowych,
b) zaswiadczenie zarzadcy budynku o wysokosci naliczonego czynszu za ostatni
miesigc poprzedzajacy miesige, w ktorym sktadany jest wniosek, z jednoczesng
informacja o powstatych zaleglosciach w trakcie korzystania z obnizki, o ktérej mowa,
badz zaleglosciach powstatych w trakcie pobierania dodatku mieszkaniowego.
Obnizke czynszu, o ktorej mowa w pkt 6, stosuje si¢ wobec najemcow, ktorych sredni
dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego * nie przekracza:

a) 70 % kwoty najnizszej emerytury, obowigzujacej w dniu zlozenia wniosku o

zastosowanie obnizki czynszu - 10 % obnizki,

b) 50 % kwoty najnizszej emerytury - 20 % obnizki,

¢) 30 % kwoty najnizszej emerytury - 30 % obnizki.
(* przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ najemce samodzielnie zajmujacego lokal
lub najemce, jego malzonka i inne osoby wspolnie z nim zamieszkujace i
gospodarujace, ktére swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu wywodza z prawa tego

najemcy).



12. Prawo do udzielenia obnizki czynszu nie przysluguje wobec gospodarstwa domowego
najemcy, ktoremu przyznano prawo do dodatku mieszkaniowego, badz posiadajacemu
zalegtosci czynszowe.

13. W przypadku wystgpienia zalegtosci w oplatach czynszowych, przekraczajacych dwa

pelne okresy platnoéci, zastosowana obnizka czynszu wygasa.

Rozdzial 6

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Czerwin oraz przewidywane zmiany w zakresie

zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2024-2028
§11.

1. Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
definiuje si¢ jako podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkich czynnosci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, jak rowniez do
uzasadnionego inwestowania w nieruchomosci.

2. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Czerwin
zarzadza Wojt Gminy poprzez zatrudnionych w Urzedzie Gminy pracownikow, co
przyczynia si¢ do obnizenia kosztow zarzadzania budynkami i lokalami mieszkalnymi.

3. Przy wykonywaniu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy przyjmuje sig
nastepujace zasady:

1) sprawowanie nadzoru nad prawidlowa eksploatacja 1 utrzymaniem nalezytego
stanu technicznego budynkow i1 lokali,

2) zapewnienie  wlasciwej  gospodarki  ekonomiczno-finansowej  zasobu
mieszkaniowego,

3) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie 2z ich
przeznaczeniem,

4) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

4. W latach 2024-2028 nie przewiduje si¢ zmian sposobu zarzadzania mieszkaniowym

zasobem gminy Czerwin.



1.

1.

Rozdzial 7
Zrédla finasowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach zwigzane
z eksploatacja, remontami, modernizacja
§12.

Finasowanie eksploatacji, remontow 1 modernizacji budynkoéw i lokali wehodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy odbywac si¢ bedzie ze srodkdéw ujetych w
budzecie gminy na dany rok budzetowy.
Gmina Czerwin w latach 2024-2028 przeznaczy srodki na remonty i modernizacje,
ktorych wysokos¢ okresli uchwata budzetowa na dany rok.
W latach 2024-2028 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywac si¢ bedzie z
nastepujacych zrodel:

1) wplywy z czynszow za lokale mieszkalne 1 uzytkowe wchodzace w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy,

2) érodki z budzetu gminy,

3) wplywy ze sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych.
Wydatki na gospodarke mieszkaniowa gminy Czerwin mogg by¢ rowniez finansowane

ze zrodel zewnetrznych wspierajacych sferg mieszkalnictwa.

Rozdzial 8

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,

koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali, budynkéw, wchodzacych w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspoélnymi,

ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne
§13.

Przyjmuje sig, iz wydatki na cele mieszkaniowe beda ksztattowaé si¢ na podstawie
warto$ci szacunkowych, zgodnie z tabela nr 6 i bedg uzaleznione od czynnikow

zewnetrznych m.in. takich jak sytuacja gospodarcza gminy.



Prognozowane koszty w latach 2024-2028 w zlotych

Wyszczegolnienie/ 2024 2025 2026 2027 2028
Rok
Koszty biezgcej 19 389,90 20 000,00 | 21000,00 | 22000,00 | 23 500,00
eksploatacji
Koszty remontow 0 5 000,00 5 000,00 5 000,00 5 000,00
lokali i budynkow
Koszty 2 015 200,00 0 0 0 0
modernizacji lokali
1 budynkow
Koszty zarzadu 0 0 0 0 0
nieruchomosciami
wspolnymi
Wydatki 0 0 0 0 0
inwestycyjne
Razem 2 034 589,90 | 20 000,00 | 21 000,00 | 22000,00 | 23 500,00

Tabela nr 6 — Prognozowane koszty w latach 2024-2028 w zlotych

Rozdzial 9
Inne dzialania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Czerwin
§ 14.

1. Dzialania gminy Czerwin majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:
1) umozliwienie odpracowania zadluzenia czynszowego,
2) pozyskiwanie zewnetrznych srodkéw finansowych na modernizacjg zasobu lub
budownictwo komunalne,
3) utrzymanie skutecznosci windykacji zadluzen w optatach za najem lokali.
2. Dzialania podejmowane przez gming Czerwin w celu poprawy racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem powinny uwzglednia¢ kazdorazowo

aktualne mozliwosci finansowe i organizacyjne.



