UCHWALA NR XVI11/230/2020
RADY MIASTA PRUSZCZ GDANSKI

z dnia 30 wrzes$nia 2020 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Pruszez Gdanski na lata 2020 - 2025"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2020 .
poz. 713) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z2020r. poz. 611) Rada Miasta
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Pruszcz
Gdanski na lata 2020 - 2025”, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwatly.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Pruszcza Gdanskiego.

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

Przewodniczaca Rady Miasta

Malgorzata Czarnecka -
Szafranska
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Zatacznik do uchwaty Nr XVII1/230/2020
Rady Miasta Pruszcz Gdanski

z dnia 30 wrze$nia 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
MIEJSKIEJ PRUSZCZ GDANSKI
NA LATA 2020 - 2025

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Pruszcz
Gdanski (zwana dalej Gming) na lata 2020 — 2025 okreSla podstawowe zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz ustala strategi¢ dziatania w zakresie
polityki mieszkaniowej, ktora winna tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych znajdujagcych si¢ w trudnej sytuacji mieszkaniowej i finansowej
mieszkancéw 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 MIEJSKIEJ PRUSZCZ GDANSKI
W POSZCZEGOLNYCH LATACH

Wielkos¢ i charakterystyka zasobu mieszkaniowego na dzien 31.12.2019 r.

Stan mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski na dzien 31 grudnia 2019 r.
obejmuje 619 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 24 559 m?, w tym: 40 lokali
przeznaczonych do najmu socjalnego o powierzchni uzytkowej 1 307,75 m? oraz
7 pomieszczen tymczasowych o pow. uzytkowej 229,68 m? Srednia powierzchnia lokalu
mieszkalnego wynosi 39,67 m2. Lokale komunalne usytuowane s3 w 102 budynkach, z czego
55 stanowi w catosci wlasno$¢ Gminy, a 47 budynkow tworzy wspolnoty mieszkaniowe.

Lokale przeznaczone do najmu socjalnego znajduja si¢ w budynkach przy ulicy: Powstancéw
Warszawy (18 lokali), 10 Lutego (4 lokale), Przy Torze (8 lokali), Zastawnej (2 lokale),
Grunwaldzkiej (6 lokali) i po jednym lokalu w budynkach przy ulicy Wojska Polskiego
i Polskich Kolejarzy.

Wygospodarowane z zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski
pomieszczenia tymczasowe, dla osob, ktore na skutek wyroku o eksmisje nie sg uprawnione
do najmu lokalu socjalnego, znajduja si¢ w budynkach potozonych przy ul. Powstancow
Warszawy 2, ul. Powstancow Warszawy 30, ul. Przy Torze 18, ul. Powstancéw Warszawy 17,
ul. Dworcowej 4.

W okresie od 2014 r. do 2019 r. nastgpit ubytek lokali mieszkalnych w mieszkaniowym

zasobie Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski spowodowany: sprzedaza lokali na rzecz
dotychczasowych najemcow (34 lokale mieszkalne), przeznaczeniem budynkow do rozbiorki
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z powodu: ztego stanu technicznego, nieoptacalnosci remontu, rewitalizacji czy planowanych
inwestycji oraz zmiang sposobu uzytkowania lokalu.

W latach 2014 — 2019 przeznaczono do rozbiorki tacznie 6 budynkéw potozonych przy:
ul. Powstancow Warszawy 1, ul. Powstancow Warszawy 20A, ul. Krotkiej 10A,
ul. Grunwaldzkiej 9, ul. Gdanskiej 4, ul. Powstancow Warszawy 20. Do konca 2019 roku
udato si¢ wyburzy¢ 4 budynki. Obecnie pozostaty 2 budynki przeznaczone do wyburzenia
(przy ul. Gdanskiej 4 i ul. Grunwaldzkiej 9), w ktorych pozostalo tgcznie 6 rodzin
uprawnionych do lokali zamiennych.

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski

Stan techniczny budynkéw oraz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski jest $cisle zwigzany z okresem ich
wybudowania. W wigkszosci sa to budynki z lat 1919 - 1944 oraz z lat 1945 — 1960,
wybudowane w starych technologiach, o ztym lub $rednim stanie technicznym. Lokale
mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach wybudowanych w ostatnich 15 latach, to lokale
o dosy¢ wysokim standardzie i dobrym stanie technicznym.

Najczestszymi przyczynami degradacji budynkow sg nizej wymienione czynniki:

- brak izolacji poziomych i pionowych powodujacy zawilgocenie fundamentéw, Scian,
podtog, co prowadzi do zagrzybienia mieszkan, a przede wszystkim ostabienia konstrukeji,
niszczenia fundamentoéw, Scian,

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

- samowole budowlane - zmiany i modernizacje dokonywane przez lokatorow w latach
wczesniejszych, np. wykonywanie pomieszczen sanitarnych bez wlasciwej izolacji
i wentylacji,

- Zzniszczone elewacje - poza aspektem estetycznym powodujace wyplukiwanie i wykruszenie
zaprawy, zawilgocenie i przemarzanie przegrod budowlanych,

- nieszczelne pokrycia dachowe - bedace przyczyng niszczenia konstrukcji dachow,
stropodachow, a w konsekwencji catego budynku,

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

- stolarka okienna i1 drzwiowa porazona przez biologiczne szkodniki drewna, odksztalcona,
zawilgocona - kwalifikuje si¢ do naprawy lub wymiany.

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

Budynki przeznaczone do wyburzenia w latach 2020 — 2025:

Polozenie budynku Ilo$¢ mieszkan
ul. Gdanska 4 3
ul. Grunwaldzka 9 5
ul. Powstancow Warszawy 14 4
ul. Powstancow Warszawy 16 4
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Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej
Pruszcz Gdanski

Prognoza wielko$ci zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski w poszczegélnych latach
przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rok Stan zasobu | Sprzedaz UbytkiV) Inne? Stan zasobu
na poczatku | lokali na na koniec
roku rzecz roku

najemcow

2020 619 -7 -2 +1 611

2021 611 -5 -4 +2 604

2022 604 -5 -4 - 595

2023 595 -5 -2 - 588

2024 588 -3 -1 - 584

2025 584 -5 -6 - 573
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1) ubytki obejmujg lokale w budynkach przeznaczonych do rozbidrki, taczenie lokali komunalnych w celu uzyskania
pelnowartosciowego lokalu mieszkalnego, adaptacje lokali,
2) lokale uzyskane m.in. poprzez nabycie spadku, zakup modutéw mieszkaniowych.

W latach 2020 - 2025 bedzie nastgpowato zmniejszenie zasobu mieszkaniowego Gminy
Miejskiej Pruszcz Gdanski. Przyczyna ubytku zasobu bedzie m.in. sprzedaz mieszkan na
rzecz najemcow, szczegdlnie w budynkach wspoélnot mieszkaniowych gdzie Gmina posiada
1-2 mieszkania w budynku. W okresie objetym niniejszg prognoza planuje si¢ sprzedac
30 lokali mieszkalnych. Zmniejszenie ilosci lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym
bedzie spowodowane rowniez kontynuacjg (tak jak w zesztych latach) taczenia sasiednich
lokali (0 pow. ok. 22,40 m?) w budynku przy ul. Obroncow Westerplatte 5A oraz na skutek
planowanej rozbiorki budynkow.

Potrzeby mieszkaniowe Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski sa bardzo duze. Na dzien
31 grudnia 2019 roku do najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz
Gdanski uprawnionych byto tacznie 189 rodzin, w tym:

- do najmu lokalu mieszkalnego 112 rodzin,

- do najmu socjalnego na zasadach ogoélnych 32 rodziny,

- do lokalu socjalnego na skutek wyrokow eksmisyjnych 45 rodzin.

Z analizy ostatnich 5 lat wynika, ze rocznie o lokal mieszkalny ubiega si¢ Srednio 50 rodzin.
Zatem, mozna przyjaé, ze w latach 2020 - 2025 zapotrzebowanie na lokale mieszkalne
z zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski utrzyma si¢ na poziomie z lat ubieglych. l1os¢
lokali, ktorymi dysponuje obecnie Gmina jest niewystarczajaca do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Biorgc pod uwage fakt, Zze substancja mieszkaniowa corocznie ulega
zmniejszeniu nalezy przyjac¢, ze czas oczekiwania na lokal mieszkalny zostanie znacznie
wydtuzony.

W latach 2014-2019 srednio 25 gospodarstw domowych rocznie oczekiwato na mieszkanie
socjalne na zasadach ogo6lnych. Zatem, mozna przyjac, iz w kolejnych latach ww. liczba nie
ulegnie zmniejszeniu. Oznacza to, iz w latach 2020 - 2025 aby zaspokoi¢ najpilniejsze
potrzeby Gmina musiataby dysponowac¢ okoto 125 lokalami przeznaczonymi na najem
socjalny. Nastgpitoby wowczas zaspokojenie potrzeb osob (rodzin), ktore ze wzgledu na
swoja trudng sytuacje materialng (dochodowa) uprawnione sa do najmu socjalnego lokalu.
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Dodatkowo dochodza jeszcze osoby (rodziny), ktore uprawnione sa do lokalu socjalnego na
mocy wyroku Sadu (eksmisja). Na dzien 31 grudnia 2019 roku rodzin takich byto 45. Osoby
te maja pierwszenstwo w otrzymaniu lokalu socjalnego, ale ze wzgledu na ich brak réwniez
muszg czekac¢ kilka lat. Brak mozliwos$ci przenoszenia rodzin z wyrokami uprawniajgcymi do
lokalu socjalnego powoduje, Zze nie sa zwalniane lokale mieszkalne, ktéore mozna by
przydzieli¢ osobom (rodzinom) oczekujacym na mieszkania.

Zapotrzebowanie na lokale zamienne jest zwigzane z przekwaterowaniem najemcOw
mieszkan z budynkéw m.in. przeznaczonych do rozbiorki z powodu zlego stanu
technicznego, nieoptacalnosci remontu, rewitalizacji czy inwestycji. Zaktada si¢, ze w latach
2020 — 2025 zapotrzebowanie na lokale zamienne tgcznie moze wzrosna¢ do 15.

Budynki, ktore przeznaczone sa do rozbiorki (stan na koniec 2019 r.) oraz kazdy dodatkowy
budynek przeznaczony do rozbiorki, wpisywane sg W ,,Wykaz budynkoéw do rozbiorki na lata
2020 — 2025”.

W zwigzku z wyrokami sagdowymi o eksmisj¢ z zasobu gminy jak i z zasobu innych
podmiotéw, zapotrzebowanie Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski na tymczasowe
pomieszczenia na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosi — 14. Analizujac lata 2014 — 2019 nalezy
przyjaé, ze zapotrzebowanie na tymczasowe pomieszczenia bedzie w dalszym ciggu wzrastato
$rednio 0 2 pomieszczenia rocznie.

Jak wynika z powyzszego, sytuacja w okresie kolejnych 5 lat bedzie zblizona do tej z lat
2014 — 2019. Nie jest tez mozliwe catkowite zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych do konca
2025r.

Pozyskiwanie lokali mieszkalnych (w tym socjalnych i zamiennych) oraz pomieszczen
tymczasowych dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

W latach 2014 — 2019 Gmina Miejska Pruszcz Gdanski miata do dyspozycji 118 lokali,
w tym 17 lokali nowych, uzyskanych w drodze zamiany nieruchomosci gruntowych na lokale
mieszkalne. Ponadto 17 lokali uzyskano w wyniku przeniesienia si¢ najemcow lokali
komunalnych do mieszkah w budynkach Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
i przekazania zajmowanych przez nich lokali na potrzeby Gminy. Pozostate lokale uzyskano
na skutek ruchu ludnosci (tj. po zgonie najemcy lub po opuszczeniu przez najemceg lokalu).
Czg¢$¢ z tych lokali nie zostata ponownie zasiedlona poniewaz znajdowata si¢ w budynkach
do rozbidrki lub rewitalizacji.

Gmina Miejska Pruszcz Gdanski w dalszym ciggu bedzie starata si¢ pozyskiwaé lokale
mieszkalne poprzez:

- zamiang nieruchomosci gruntowych na lokale mieszkalne,

- zamian¢ lokali mieszkalnych na mieszkania w budynkach Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, w wyniku ktorej Gmina odzyskuje lokal komunalny.

W 2021 r. planowane jest ukonczenie budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego TBS
przy ul. Aliny w Pruszczu Gdanskim, w ktorym to Gmina Miejska Pruszcz Gdanski bedzie
miata do dyspozycji 17 lokali mieszkalnych.

Z uwagi na zmniejszajacy si¢ zasob mieszkan komunalnych nalezy roéwniez rozwazy¢
mozliwos¢:
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- wybudowania nowych budynkéw mieszkalnych,
- adaptacji pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkaniowe,
- zakupu lub wynajmu lokali mieszkalnych.

Pozyskanie lokali przeznaczonych do najmu socjalnego jak w poprzednich latach moze

nastgpic¢ poprzez:

- przeznaczenie lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie na najem socjalny dla
oczekujacych na liscie gospodarstw domowych (po zwolnieniu ich przez dotychczasowych
najemcow),

- odzyskiwanie lokali socjalnych w wyniku nie przedluzenia uméw najmu dotychczasowym
najemcom,

- adaptacj¢ na lokale socjalne pomieszczen niemieszkalnych stanowigcych wlasnos¢
komunalng lub pozyskiwanych ( kupno, wynajem) od innych podmiotow,

- budowe budynkow mieszkalnych z przeznaczeniem na najem socjalny.

Pozyskiwanie tymczasowych pomieszczen moze nastapic¢ poprzez:
- przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie,
- adaptacje pomieszczen niemieszkalnych stanowigcych wtasno§¢ komunalng.

ROZDZIAL 11
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW 1 MODERNIZACJI
WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALLI,
Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

Od 2004 roku mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski gospodaruje,
zarzadza i administruje Zaktad Nieruchomo$ci Komunalnych -  samorzadowy zaktad
budzetowy, z siedzibg w Pruszczu Gdanskim przy ul. Grunwaldzkiej 71 A. Zaktad wykonuje
zadania wynikajace z jego statutu.

Przeprowadzane s3 migdzy innymi:

- roboty remontowe wynikajace ze stanu technicznego komunalnych budynkéw mieszkalnych
i lokali mieszkalnych (w tym socjalnych i zamiennych) oraz pomieszczen tymczasowych,

- remonty lokali po ich odzyskaniu (m.in. po wykonaniu eksmisji czy zgonie najemcy),
roboty dekarsko-blacharskie wraz z remontami kominow,

wymiana stolarki budowlanej,

konserwacja i naprawa instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, gazowej,
wykonywanie przegladéw instalacji gazowych, kominowych, elektrycznych, wodno-
kanalizacyjnej, stanu technicznego budynkéw oraz realizowanie =zalecen ujetych
w protokotach pokontrolnych.

W ramach napraw gléwnych 1 modernizacji przewiduje si¢ kontynuacj¢ dzialan podjetych

w latach wczesniejszych m. in.:

- remonty czg$ci wspdlnych budynkéw — malowanie, wymiana stolarki okiennej i drzwioweyj,
remonty dachow,

- wykonywanie izolacji pionowych i poziomych, ocieplanie budynkow, remonty elewacji,

- modernizacj¢ systemow grzewczych, przemurowywanie 1 przestawianie piecow,

- wymiang instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, elektrycznej i gazowej,

- laczenie matych lokali w wigksze, nadbudowy, przebudowy, adaptacje pomieszczen
niemieszkalnych na mieszkania.
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Termomodernizacja

Gmina Miejska Pruszcz Gdanski w dalszym ciggu kontynuuje podjete w latach
wczesniejszych dziatania majgce na celu zmniejszenie zuzycia ciepta. Dziatania te obejmuja
m.in.: ocieplanie budynkéw mieszkalnych, likwidacje piecow kaflowych czy instalowanie

nowych systemow grzewczych.

Zmiana zrodta ogrzewania na gazowe w latach 2014 - 2019:

Polozenie budynku

Liczba lokali

ul. Przy Torze 18

1

ul. Przy Torze 20C

ul. Grunwaldzka 5

ul. Grunwaldzka 13

ul. Grunwaldzka 54

ul. Powstancow Warszawy 18

NN RFINW

ul. Powstancow Warszawy 30

[EEN
[EEN

ul. Gdanska 1

ul. Kopernika 5

ul. Dabrowskiego 4

ul. 10 Lutego 5

ul. Plac Wyzwolenia 1

RPNk -

Pomimo przeprowadzonych w analizowanym okresie zmian ogrzewania na gazowe
w wybranych lokalach komunalnych, ilo§¢ budynkow w ktorych sg jeszcze piece na paliwo

state nadal przekracza 25. Przekladajac to na lokale komunalne jest to ponad 50 mieszkan

z piecem na paliwo stale.

Plany przeprowadzenia termomodernizacji w latach 2020-2025:

Polozenie budynku Rok

- 2020

ul. Przy Torze 16 2021
ul. Polskich Kolejarzy 4 2022
ul. Przy Torze 18 2023
ul. Przy Torze 20C* 2024
ul. Przy Torze 20A* 2025

*Budynek pot. przy ul. Przy Torze 20C oraz przy ul. Przy Torze 20A obejmuje termomodernizacje

stropu/przestrzeni dachowej.

Plan remontoéw 1 modernizacji lokali 1 budynkéw w poszczegdlnych latach przedstawia si¢

nastepujaco:
Lp Rodzaj Tlo$§¢ w sztukach
remontu/modernizacji | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | RAZEM
Wymiana Zrédta
1 | ogrzewania (dostosowanie | 12 10 10 10 0 0 42
do polityki antysmogowej)
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o |  Roboty remontowe 7 | 10| 10| 10| 10| 10 57
instalacyjne

3 Remonty dachow 0 1 2 2 2 2 9
Wymiany stolarki okiennej

4 1 drzwiowej, montaz 32 35 35 35 35 35 207
wywietrznikow okiennych

5| Remonty 42 | 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 267
ogo6lnobudowlane

Rewitalizacja

Rada Miasta Pruszcz Gdanski przyjeta w 2017 roku uchwate przyjmujacg ,,Gminny Program
Rewitalizacji Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski na lata 2016 - 2025”. Program ten stanowi
podstawe m. in. do podje¢cia dziatan majgcych na celu wykonanie rewitalizacji budynkow
mieszkalnych o charakterze zabytkowym, podlegajacych ochronie konserwatorskiej, w celu
zachowania lub odtworzenia ich walorow architektonicznych, historycznych i kulturowych.

Budynki wspélnot mieszkaniowych z udzialem Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Gmina posiadata 35 % zasobu w budynkach nalezacych do
wspolnot mieszkaniowych - razem 218 lokali mieszkalnych. Dziatania remontowe
i modernizacyjne w przypadku budynkéw, w ktorych Gmina Miejska Pruszcz Gdanski
posiada udzial, wynikaja z plandw gospodarczych oraz przegladow technicznych budynkow
przeprowadzanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

Koszty remontéw wspolnot mieszkaniowych pokrywane beda ze srodkéw zgromadzonych
przez wspolnoty mieszkaniowe, w szczegolnosci z:

1) comiesigcznych wplat wiascicieli lokali w ramach funduszu remontowego,

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

3) kredytow.

Gmina z tytulu udzialu w nieruchomo$ci wspodlnej przekazuje w ramach posiadanych
udziatow, co miesigc optate z tytutu funduszu remontowego.

W latach 2014 - 2019 w Pruszczu Gdanskim udzielana byta pomoc finansowa na remonty
elewacji budynkow mieszkalnych wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Miejskiej
Pruszcz Gdanski. Jest to refundacja czgsci kosztow w wysokosci 70 % - wspdlnotom
mieszkaniowym, ktorych budynki wpisane sa do rejestru zabytkow wojewodztwa
pomorskiego i 50 % - wszystkim pozostatym wspdolnotom mieszkaniowym z udziatlem
Gminy. Zasady udzielanej pomocy okreslata corocznie podejmowana w tym celu uchwata
Rady Miasta Pruszcz Gdanski w sprawie zasad udzielania pomocy finansowej w remontach
elewacji budynkow mieszkalnych wspolnot mieszkaniowych w Pruszczu Gdanskim.

ROZDZIAL IlI
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

Sprzedaz lokali mieszkalnych bedzie dokonywana:
- na rzecz ich najemcow,
- w drodze przetargu.
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Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miejskiej
Pruszcz Gdanski na rzecz najemcOw oraz warunki udzielania 1 wysoko$¢ stawek
procentowych bonifikat zawarte sa3 w odrgbnej uchwale Rady Miasta Pruszcz Gdanski.

Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski jest:

- zracjonalizowanie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w szczegdlnosci
poprzez sprzedaz lokali w budynkach, w ktorych Gmina Miejska Pruszcz Gdanski posiada
niewielki udziat (1 lub 2 lokale),

- obnizenie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy,

- pozyskiwanie srodkow finansowych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy,

- pozyskiwanie srodkéw na inwestycje mieszkaniowe.

W latach 2014 — 2019 zostaly wykupione na wtasnos¢ 34 lokale mieszkalne, w tym:
- 23 rodziny skorzystaty przy wykupie lokalu z 70% bonifikaty,

- 10 rodzin skorzystato z bonifikaty 90 %,

- 1 rodzina skorzystata z 50 % bonifikaty.

Lata Liczba lokali wykupionych w latach 2014 -
2019
2014 2
2015 2
2016 5
2017 14
2018 0
2019 11
Razem 34

Analizujac lata 2014 -2019 zaklada si¢, ze planowana sprzedaz w latach objetych programem
bedzie wynosita §rednio 5 mieszkan rocznie.

Lata Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych
w latach 2020 - 2025
2020 7
2021 5
2022 5
2023 5
2024 3
2025 5
Razem 30
ROZDZIAL IV
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA
CZYNSzZU

Polityka czynszowa Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski zmierza¢ bedzie w kierunku ustalania
stawek czynszu na poziomie pozwalajacym na pokrycie w stopniu maksymalnie mozliwym
kosztow utrzymania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.
Uwzgledni¢ nalezy fakt, iz wplywy z optat czynszowych nigdy nie zbilansujg wydatkow
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zwigzanych z utrzymaniem zasobu. Maja na to wplyw stawki czynszu najmu socjalnego
lokali 1 pomieszczen tymczasowych oraz zalegtosci we wnoszeniu oplat za wynajem lokali
powstajace na skutek uchylania si¢ od tego obowigzku przez znaczng grup¢ osob.

Wysokos$é bazowej stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
z zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski od dnia 1 maja 2019 r. wynosi 9,85 zt ( w okresie
od 1 lipca 2015 r. do 30 kwietnia 2019 r. obowigzywata stawka czynszu 8,55 zt).

Wysokos¢ czynszu w lokalu mieszkalnym nie moze przekroczy¢ 3 % wartosci
odtworzeniowej tego lokalu. W latach 2020 — 2025 wysokos¢ podwyzki bedzie kazdorazowo
obliczana na zasadzie art. 8a wyzej cytowanej ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego z uwzglednieniem wysokosci
warto$ci odtworzeniowej ustalonej przez Wojewod¢ Pomorskiego. Na okres 01.04.2020 r.
— 30.09.2020 r. warto$¢ odtworzeniowa 1 m? wynosi 5 254 zt zgodnie z Obwieszczeniem
Wojewody Pomorskiego z dnia 26 marca 2020 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa Pomorskiego
z 2020 r. poz. 1645). Obecnie 3% tej wartosci to stawka 13,14 zt za 1m? miesiecznie.

Zaktada si¢ mozliwo$¢ wzrostu stawki czynszowej w skali kazdego roku poczawszy od
2020 r. w spos6b nastepujacy:

Lata Wysokos$¢ stawki czynszu
2020 r. 9,85 zl/m?
2021 r. 10,19 zt/m?
2022 r. 10,55 zl/m?
2023 . 10,92 zt/m?
2024 1. 11,30 zl/m?
2025 . 11,69 zt/m?

Stawka czynszu za 1 m? pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego w przypadku najmu socjalnego
bedzie ustalana w wysokosci 50 % najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym. Obecnie stawka czynszu lokalu przeznaczonego na najem socjalny wynosi
2,37 zt za 1 m?. Przedmiotowa stawka bedzie sie zmieniaé automatycznie razem ze zmiang
najnizszej stawki czynszu za 1 m? lokalu mieszkalnego.

Wysoko$¢ stawki czynszu za tymczasowe pomieszczenie ustala si¢ na poziomie 50 %
najnizszego czynszu obowigzujagcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Wprowadza si¢ podziat terytorialny Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski na strefy dla potrzeb
zrdznicowania stawki czynszu:

- | strefa (centralna) — ul. Grunwaldzka, ul. Krétka, ul. Niepodlegtosci, ul. Fryderyka Chopina,
ul. Adama Mickiewicza, ul. 1 Maja, ul. Wojska Polskiego, ul. Plac Wyzwolenia, ul. Wita
Stwosza, ul. Gdanska, ul. 10 Lutego, ul. Ogrodowa.

- Il strefa (miejska) — ul. Mikotaja Kopernika, ul. Bolestawa Prusa, ul. Tadeusza KoS$ciuszki,
ul. Juliusza Stowackiego, ul. Jana Kochanowskiego, ul. Zwirki i Wigury, ul. Jaroslawa
Dabrowskiego, ul. Powstancow Warszawy, ul. Polskich Kolejarzy, ul. Zwyciestwa,
ul. Obroncéw Westerplatte, ul. Dworcowa, ul. Feliksa Nowowiejskiego, ul. Zastawna,
ul. Gen. Wtadystawa Sikorskiego.

- 111 strefa (peryferyjna) — pozostate ulice w miescie nie wchodzace w sktad strefy 11 II.

Id: 3005E24D-EBCE-45FE-A495-F3F0CE8C7A80. Podpisany Strona 9



Wprowadza si¢ w mieszkaniowym zasobie Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski nastgpujace
rodzaje 1 wielko$¢ czynnikow obnizajgcych stawke czynszu:

Wyposazenie mieszkania brak centralnego ogrzewania 5% od stawki czynszu
brak gazu 7 % od stawki czynszu
brak tazienki lub kuchni 5% od stawki czynszu
brak wc 5% od stawki czynszu
brak kanalizacji sptawnej 30 % od stawki czynszu

Strefa czynszowa strefa | 100 % stawki czynszu
strefa Il 5 % od stawki czynszu
strefa 111 10 % od stawki czynszu

Potozenie lokalu w budynku | poddasze i suterena 5 % od stawki czynszu
cale mieszkanic od strony 3% od stawki czynszu
poinocnej

Stan techniczny - wiek | do 20 lat 100 % stawki czynszu

budynku od 21 lat do 50 lat 5 % od stawki czynszu
powyzej 50 lat 10 % od stawki czynszu

Maksymalna obnizka stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej nie moze przekroczy¢
60 % jej wartosci.

Rodzaje i wielko$¢ ww. czynnikow obnizajacych stawke¢ czynszu nie obejmuja lokali
mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach wybudowanych po 2007 r. — stawka czynszu
wynosi w nich 100 %.

Zasady ustalania czynszu w lokalach mieszkalnych stanowigcych wtasno§¢ Gminy okresla
wczesniej cytowana ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Dodatkowo § 9 ust. 1 uchwaty Nr X1/138/2019 Rady Miasta
Pruszcz Gdanski z dnia 18 grudnia 2019 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski wskazuje
wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg stosowanie obnizki czynszu
najmu za lokale mieszkalne.

ROZDZIAL V
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWE]
W KOLEJNYCH LATACH

Podstawowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020 — 2025 beda
czynsze z najmu lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej
Pruszcz Gdanski. Zrodlem uzupehiajacym beda m.in.: wplywy z reklam oraz czynsze
z najmu lokali uzytkowych. Dodatkowym zroédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej
beda dotacje z budzetu Gminy.

Ponadto dopuszcza si¢ finansowanie gospodarki mieszkaniowej z innych dostepnych Zrodet
m.in.. kredyty preferencyjne, kredyty komercyjne 1 hipoteczne, dokapitalizowanie
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego — ABK Sp. z o. o., dotacje celowe z budzetu
panstwa, refundacje dla wspdlnot (budynki z udzialem Gminy).
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ROZDZIAL VI
SPOSOB 1 ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI 1 BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY
ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH

Z dniem 1 stycznia 2004 r., uchwata Nr XIV/137/2003 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia
26 listopada 2003 r. zostat utworzony samorzgdowy zaktad budzetowy pod nazwg ,,Zaktad
Nieruchomos$ci Komunalnych w Pruszczu Gdanskim”. Przedmiotowy Zaktad przejat
obowigzki zwigzane z administrowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Pruszcz
Gdanski. Zakres dziatania Zaktadu okresla jego statut.

Budynki wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina Miejska Pruszcz Gdanski posiada

swoje udzialy, zarzgdzane sg m.in. przez:

- Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — ABK Spotka z o.0. z siedzibg w Pruszczu
Gdanskim,

- Licencjonowane Biuro Zarzadzania Nieruchomosciami ,,ADMINIS” z siedziba
w Gdansku,

- Administrator Halina Zigba z siedziba w Pruszczu Gdanskim,

- PRESTIZ Zarzadzanie Nieruchomo$ciami z siedzibg w Gdansku,

- ADMIKOR s.c. z siedzibg w Gdansku,

- Zarzadca Nieruchomos$ci Amadeusz Gajda z siedziba w Gdyni,

- Zarzadca Nieruchomos$ci Dorota Mozer z siedzibg w Gdansku,

-, IMPRESJA” Dariusz Dzitkowski z siedzibag w Btotni,

- PGZN Pomorska Grupa Zarzagdcoéw Nieruchomosci Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdyni,

- Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasno$ciowa ,,Zutawy” z siedzibg w Cedrach

Wielkich.

Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy polega na:

- zapewnieniu wlasciwej gospodarki finansowo — ekonomicznej nieruchomosci,

- biezacym administrowaniu nieruchomos$ciami

- zapewnieniu bezpiecznego uzytkowania 1 wlasciwej eksploatacji nieruchomosci.

W latach 2020 — 2025 nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski.

ROZDZIAL VII
WYSOKOSC KOSZTOW W LATACH 2020 — 2025, Z PODZIALEM NA
KOSZTY BIEZACEJ EKSPLOATACIJI, KOSZTY REMONTOW, KOSZTY
MODERNIZACJI LOKALI I BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKLAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU  GMINY, KOSZTY ZARZADU
NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA JEST JEDNYM
ZE WSPOLWEASCICIELI, A TAKZE KOSZTY INWESTYCYJNE

Na lata 2020 — 2025 Zaktad Nieruchomosci Komunalnych jako administrator zaktada wzrost
stawek kosztowych o wskaznik na poziomie 3% w stosunku do roku poprzedniego:
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- przyblizone koszty remontéw w budynkach bedacych w 100 % wiasno$cia Gminy, moga
ksztaltowac si¢ w sposob nastepujacy:

lata koszty

2020 r. okoto 522 495 7t
2021 r. okoto 538 170 zt
2022 r. okoto 554 315 zt
2023 r. okoto 570 945 zt
2024 r. okoto 588 073 zt
2025, okoto 605 715 zt

- przyblizone catkowite koszty utrzymania zasobéow w budynkach bedacych w 100 %
wlasnoscig Gminy, mogg ksztaltowac si¢ w sposodb nastepujacy:

lata koszty

2020 . okoto 2 902 275 zt
2021 r. okoto 2 989 344 zi
2022 . okoto 3 079 024 zt
2023 r. okoto 3 171 395 zt
2024 r. okoto 3 266 536 zt
2025, okoto 3 364 533 zt

- przyblizone koszty remontoéw, biezacej konserwacji i eksploatacji zasobéw gminnych we
Wspdlnotach moga ksztattowaé sie w sposob nastepujacy:

lata koszty

2020 . okoto 346 670 zt
2021 r. okoto 357070 zt
2022 . okoto 367 782 zt
2023r. okoto 378 816 zt
2024 r. okoto 390 180 zt
2025, okoto 401 180 zt

- przyblizone catkowite koszty utrzymania i administrowania zasobéw komunalnych w
budynkach Wspdlnot mogg ksztattowac sie¢ w sposdb nastepujacy:

lata koszty

2020 r. okolo 848 799 zi
2021 r. okoto 874263 zt
2022 r. okoto 900491 zt
2023r. okoto 927 506 zt
2024 r. okoto 955331 zt
2025, okolo 983991 zt

- przyblizone Kkoszty inwestycyjne z dotacji celowej dla ZNK z Gminy Miejskiej na
modernizacj¢ budynkow i lokali bedacych w 100 % wtasnoscia Gminy Miejskiej Pruszcz
Gdanski mogg ksztattowac si¢ w sposob nastepujacy:
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lata koszty

2020 r. okoto 750 000 zt

2021 r. okoto 400 000 zt

2022 r. okoto 400 000 zt

2023 r. okoto 400 000 zt

2024 r. okoto 400 000 zt

2025 . okoto 400 000 zt

ROZDZIAL VIII

OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE
WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACIJE GOSPODAROWANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski beda podejmowane dziatania polegajace na:

- systematycznym dbaniu o istniejacy zasob mieszkaniowy,

- kontynuowaniu dziatan majacych na celu poprawe stanu technicznego budynkow i lokali,

- udzielaniu bonifikat najemcom lokali mieszkalnych w momencie ich wykupu,

- zmniejszeniu liczby wspdlnot mieszkaniowych z niewielkim udzialem gminy poprzez
sprzedaz ostatnich lokali gminnych w tych budynkach,

- weryfikowaniu sposobu uzytkowania lokali poprzez monitorowanie zamieszkiwania
najemcOw w lokalach, sytuacji podnajecia lub przekazania do bezptatnego uzytkowania bez
zgody wynajmujacego,

- kontynuowaniu dzialan zmierzajacych do zwigkszenia skuteczno$ci $ciagalnosci optat
czynszowych 1 powstrzymanie procesu narastania zaleglo$ci czynszowych poprzez:
windykacje nalezno$ci, udzielanie dtuznikom pomocy poprzez rozktadanie naleznosci na raty
Cczy umorzenie naleznosci, kontynuowanie mozliwosci odpracowania naleznosci
czynszowych,

- regulowaniu tytutow prawnych (po zgonach, wyprowadzeniu si¢ najemcoOw, po sptacie
zalegtosci czynszowych),

- kontynuowaniu dziatan majacych na celu eksmisj¢ zadtuzonych najemcow.

Zaktada si¢, ze planowana sprzedaz lokali komunalnych w latach objetych niniejszym
programem bedzie wynosita srednio 5 mieszkan rocznie.

W przypadku lokali, w ktorych planuje si¢ przeprowadzenie remontu kapitalnego Gmina
Miejska Pruszcz Gdanski zapewni lokatorom lokale zamienne stosujgc w tym celu zwolnione
lokale przez dotychczasowych najemcoéw. Kwestia zamiany mieszkan przez najemcow lokali
komunalnych okreslona jest w uchwale Nr X1/138/2019 Rady Miasta Pruszcz Gdanski z dnia
18 grudnia 2019 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Pruszcz Gdanski.
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UZASADNIENIE

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskiej Pruszcz Gdanski jest realizacja obowigzku, ktory naktada ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z
2020 r. poz. 611).

W opracowanym dokumencie przedstawione zostaty m.in.:

- wielko$¢ zasobu mieszkaniowego oraz prognoza na kolejne lata, uwzgledniajaca sprzedaz lokali, jak i
ubytek zwigzany z prowadzonymi wykwaterowaniami spowodowanymi m.in. ztym stanem technicznym
budynkow,

- analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z
podzialem na kolejne lata,

- zasady prowadzenia racjonalnej polityki czynszowej, ktéra zmierza do utrzymania zasobu mieszkaniowego
na odpowiednim poziomie technicznym oraz warunki obnizania czynszu,

- wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty
inwestycyjne.

Celem Wicloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej
Pruszcz Gdanski na lata 2020 - 2025 jest wdrozenie racjonalnej polityki mieszkaniowej zmierzajacej do
zwigkszenia mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow Gminy,
poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy oraz okreSlenie polityki czynszowej
zapewniajacej utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym.

Uchwata wypelnia ustawowy obowigzek natozony na Gming, dlatego jej podjecie jest zasadne.
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