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UCHWALA NR VIII/111/2024
RADY GMINY PRUSZCZ GDANSKI

z dnia 29 listopada 2024 r.

w sprawie uchwalenia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Pruszcz Gdanski na lata 2025-2030”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2023r. poz.725) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 .
poz.1465 1 1572) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pruszcz Gdanski
na lata 2025-2030" stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty.

§ 2. Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Chmielewski
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr VIII/111/2024
Rady Gminy Pruszcz Gdanski
z dnia 29 listopada 2024 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY PRUSZCZ GDANSKI NA LATA 2025-2030

Cel programu:

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pruszcz Gdanhski na
lata 2025-2030 okresla podstawowe zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy oraz ustala strategie dziatania w zakresie polityki mieszkaniowej, ktéra winna tworzy¢
warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych znajdujgcych sie w trudnej sytuacji
mieszkaniowej i finansowej mieszkancow gminy, poprawe warunkow zamieszkiwania
obecnych najemcéw mieszkaniowego zasobu gminy, a takze racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdziat |

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH.

I. Wielkosé i charakterystyka zasobu mieszkaniowego na dzien 30.09.2024r.

1. Zas6b mieszkaniowy Gminy tworzg lokale mieszkalne stanowigce witasnos¢ gminy.
Gmina Pruszcz Gdanski wg stanu na dzien 30.09.2024 r. posiada w swoim zasobie
mieszkaniowym 46 budynkéw mieszkalnych, w tym 143 lokali mieszkalnych. taczna
powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 6.085,53 m2. Srednia powierzchnia
lokalu mieszkalnego wynosi okoto 43 m2. W ciggu ostatnich 5 lat ilo$¢ lokali w gminnym
zasobie mieszkaniowym zmniejszyta sie o 46 lokali mieszkalnych, co stanowi spadek o 24%
w stosunku do roku 2019. W 2023 roku zostat oddany do uzytkowania nowowybudowany 6-
cio lokalowy budynek komunalny w Rokitnicy przy ul. Sadowej 7A. Nowoczesny budynek
posiada m.in. dwupoziomowe mieszkania, szerokie klatki schodowe i przylokalowe ogddki.
Koszt inwestycji wyniést 4 192.968,29 zt, wkifad wtasny Gminy wynosit 1 918.839,57 zi.
Gmina otrzymata  dofinansowanie z Banku Gospodarstwa Krajowego w wysokosci
2274.128,72 zt.

2. Pod koniec 2023 roku rozpoczat sie remont budynku komunalnego w Straszynie przy
ul. Spacerowej 13. W zwigzku z tym z zasobéw komunalnych ubyto 35 lokali o bardzo niskim
standardzie - lokale nie posiadaty wlasnych tazienek i pomieszczen kuchennych, lokatorzy
korzystali ze wspdlnej kuchni oraz dwéch wspdlnych tazienek. W wyniku remontu budynku
powstang 23 lokale mieszkalne - kazdy wyposazony w tazienke oraz kuchnig/aneks
kuchenny. Zakonczenie remontu planowane jest na przetomie 2024/2025 roku.

3. W okresie 2019-2024 nastgpit ubytek lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie
Gminy Pruszcz Gdanski w starym budownictwie (12 lokali): spowodowany sprzedazg lokali
na rzecz najemcow (9 lokali) oraz sprzedazg w drodze przetargu (3 lokale).

4. Wiekszos$¢ mieszkan w gminnym zasobie usytuowana jest w budynkach wielorodzinnych,
3 lokale znajdujg sie w budynkach dwurodzinnych (blizniaki) i 1 lokal stanowi budynek
jednorodzinny. Lokale mieszkalne usytuowane sg w 46 budynkach, z czego 18 stanowi w
catosci witasno$¢ Gminy, a 28 budynkéw w wyniku sprzedazy czesci lokali na rzecz
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najemcow stanowi wspoétwtasnos¢ Gminy i osob fizycznych, czyli tworzy wspdlnoty
mieszkaniowe.
5. Budynki z lokalami mieszkalnymi zlokalizowane sg w 12 miejscowosciach na terenie

Gminy.

39%

Lp. Miejscowosé llos¢ lokali %
1 Arciszewo 0,7
2 Bedzieszyn 6,4
3 Juszkowo 13 9,2
4  |Legowo 4 2,8
5 Przejazdowo 2,8
6 Rekcin 14
7 Rokitnica S
8 Rotmanka 11 7,8
9 Rusocin 26 18,5
10 | Straszyn 57 39
11 | Wislinka 8 5,7
12 | Wojanowo 1 0,7
razem 143 100,00

-3%

/—3%

1%

—5%

18%

[ Arciszewo
B Bedziezyn
[1Juszkowo
[1tegowo

[ Przejazdowo
B Rekcin

B Rokitnica
B Rotmanka
[ Rusocin

[ Straszyn
[] Wislinka

B Wojanowo

6. Wykaz lokali mieszkalnych Gminy Pruszcz Gdanski stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego

Programu.
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II. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy

Stan techniczny budynkéw oraz lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy Pruszcz Gdanski jest $cisle zwigzany z okresem ich wybudowania.
Okoto 43% lokali mieszkalnych znajduje sie w budynkach wybudowanych w ostatnich 15
latach, sg wiec to lokale o dosyé wysokim standardzie i w dobrym stanie technicznym, a
pozostate lokale znajdujg sie w budynkach, co najmniej 40 letnich.

Najczestszymi przyczynami degradacji tych budynkdw sg nizej wymienione czynniki:
— brak izolacji poziomych i pionowych powodujgcy zawilgocenie fundamentéw, Scian,
podiég, co prowadzi do zagrzybienia mieszkan, a przede wszystkim osfabienia
konstrukcji, niszczenia fundamentow, $cian;
— stropy o konstrukcji drewnianej w wielu budynkach, porazonych przez szkodniki
biologiczne drewna (grzyby i owady) wykazujg odksztatcenia, ugiecia lub wykrzywienia;
— samowole budowlane — zmiany i modernizacje dokonywane przez lokatorow w
latach wczesniejszych, np. wykonywanie pomieszczen sanitarnych bez witasciwej
izolacji i wentylacji;
— zniszczone elewacje — poza aspektem estetycznym powodujgce wyptukiwanie
i wykruszenie zaprawy, zawilgocenie i przemarzanie przegrod budowlanych;
— nieszczelne pokrycie dachowe — bedgce przyczyng niszczenia konstrukcji dachow,
stropodachéw, a w konsekwenciji catego budynku;
— niezadowalajgcy stan techniczny instalacji gazowych, elektrycznych, wodnych,
kanalizacyjnych;
— stolarka okienna i drzwiowa porazona przez biologiczne szkodniki drewna,
odksztatcona, zawilgocona — kwalifikuje sie do naprawy lub wymiany.
Budynki wymagajg biezgcej konserwaciji, a takze w wielu przypadkach szeroko zakrojonych
prac remontowych. W przypadkach, gdy wysokie koszty prac remontowych nie znajdujg
uzasadnienia ekonomicznego, Gmina podejmuje decyzje o zbyciu lub likwidacji budynku.
W latach 2025-2030 planuje sie zby¢ lub zlikwidowa¢ 5 budynkow.

Ze 143 lokali mieszkalnych posiadanych przez Gmine:
— 9 lokali wyposazonych jest w centralne ogrzewanie z lokalnej kottowni w budynku,
— 89 lokale wyposazone sg w centralne indywidualne ogrzewanie gazowe,
— 45 lokali posiada ogrzewanie weglowe.

Wykaz lokali w budynkach wybudowanych w ostatnich 15 latach:

Lp. Adres Liczba Ioke;lfnr}zl;eiqcych do
1 Bedzieszyn 1A 5
2 Bedzieszyn 1B 4
3 Juszkowo, ul. Radunska 65 4
4 Juszkowo, ul. Radunska 67 4
5 Juszkowo, ul. Radunska 69 3
6 Juszkowo, ul. Sasankowa 7 1
7 Rokitnica ul. Sadowa 7a 6
8 Rusocin, ul. Wisniowa 3A 12
9 Rusocin, ul. Wisniowa 3B 9
11 Straszyn, ul. Dworcowa 35 4
12 Straszyn, ul. Dworcowa 37
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13 Straszyn, ul. Dworcowa 41 1
14 Straszyn, ul. Dworcowa 43 1
15 Straszyn, ul. Spacerowa 30 14

razem 69

[ll. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy

1.Prognoza wielkosci zasobu lokalowego Gminy Pruszcz Gdanski w poszczegoélnych latach
przedstawia sie nastepujgco:

Stan na Stan na
Rok poczatek | Sprzedaz | Adaptacja| koniec Uwagi
roku roku

23 lokale uzyskane w wyniku
2025 141 1 0 163 przebudowy budynku w Straszynie
przy ul. Spacerowej 13

2026 163 1 0 162
2027 162 1 0 161
2028 161 1 0 160
2029 160 1 0 159
2030 159 1 0 158

Zwiegkszenie ilosci lokali w gminnym zasobie bedzie spowodowane réwniez planowanym na
rok 2025 zasiedleniem 23 lokali w budynku przy ul. Spacerowej 13 w Straszynie. W latach
2026-2030 bedzie nastgpowato zmniejszenie zasobu mieszkaniowego gminy w zakresie
lokali mieszkalnych. Przyczyng ubytku zasobu jest sprzedaz mieszkan na rzecz najemcoéw,
szczegolnie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych gdzie Gmina posiada 1-2 mieszkania w
budynku. W okresie objetym niniejszg prognozg planuje sie sprzedac 6 lokali mieszkalnych.

Przy okreslaniu prognozy wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy uwzgledniono:
— sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,
— zbycie budynkdw, ktérych stan techniczny wskazuje na nieoptacalno$¢ remontu lub
koniecznos¢ rozbiorki z uwagi na zty stan techniczny budynku,
— budowe lokali w wyniku inwestycji.

2. Potrzeby mieszkaniowe Gminy Pruszcz Gdanski sg bardzo duze. Na mieszkania wg
zweryfikowanych we wrzesniu 2024 r. wnioskdw o najem oczekujg 30 gospodarstw
domowych.
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Potrzeby mieszkaniowe os6b oczekujacych na lokale mieszkalne z uwagi na wielkos¢

lokalu:
Struktura
llos¢ osoéb llosé B _ . Struktura potrzeb
w llosé | Powierzchnia - o lokalowych pod
. zgtoszonych . wielkosci
gospodarstwie d pokoi lokalu d wzgledem
domow gospodarstw gospodarstw . hni
ym powierzchni
lokalu
1 7 1 20-30 m2 23%
27%
2 1 1 20-30 m2 4%
3 5 2 30-40 m2 17%
40%
4 7 2 30-40 m2 23%
5 6 3 40-50 m2 20%
33%
6 i wiecej 4 3-4 50-60 m2 13%
razem 30 100% 100%

Analizujgc powyzsza tabele widzimy, ze llos¢ gospodarstw domowych zréznicowanych ze
wzgledu na ilos¢ oséb w gospodarstwie domowym, jest podobna. Dokonujgc kumulacji liczby
gospodarstw ze wzgledu na optymalne powierzchnie lokali dla tych gospodarstw, mozna
zauwazy¢, ze najwiecej potrzeb dotyczy lokali o pow. 30-40 m2 (gospodarstwa 3,4
osobowe). Niespetna 1/3 zapotrzebowania to lokale o powierzchni 20-30 m2 dla oséb
samotnych oraz rodzin dwu osobowych, okoto 1/3 zapotrzebowania to lokale o powierzchni
powyzej 40 m2 przeznaczone dla gospodarstw powyzej 5 osobowych.

3.Gmina réwniez zobowigzana jest do dostarczania lokali na mocy prawomocnych wyrokow
orzekajgcych eksmisje i przyznajgcych prawo do lokalu mieszkalnego. Niewykonanie
obowigzku dostarczenia lokali skutkuje powstaniem roszczenia o zaptate odszkodowania
kierowanego w stosunku do gminy. Z analizy ostatnich lat wynika, iz rocznie wptywa Srednio
1 prawomocny wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu. Problemem Gminy Pruszcz Gdanski
jest brak pomieszczen tymczasowych, do ktérych nalezy eksmitowac¢ osoby wobec ktérych
sad nie stwierdzit uprawnienia do zawarcia najmu socjalnego. W latach 2025-2030 planuje
sie przeznaczy¢ odzyskiwane od dotychczasowych najemcéw lokale o nizszym standardzie
na pomieszczenia tymczasowe.

4.Problem jest réwniez brak lokali interwencyjnych wykorzystywanych w trybie rotacyjnym
przez osoby i rodziny, ktére z powodu nagtego zdarzenia losowego (np. pozar, powoddz,
wybuch gazu) znalazly sie w sytuacji uniemozliwiajgcej im pobyt w dotychczasowym miejscu
zamieszkania. Wspomniane pomieszczenia mogtyby by¢ formg przejSciowej adaptacji
osoOb/rodzin znajdujgcych sie w trudnej sytuacji zyciowej do momentu ustabilizowania ich
warunkéw bytowych i udzielenia np. przez pracownika socjalnego pomocy oraz wsparcia, w
celu zniwelowania negatywnych skutkow doznanego zdarzenia.

5.1l08¢ lokali odzyskiwanych od obecnych najemcéw, w wyniku ustania lub rozwigzania

stosunku najmu stanowi niewielki procent. Biorgc pod uwage poprzednie lata prognozuje sie
odzyska¢ od obecnych najemcow w latach 2025-2030 maksymalnie 5 lokali. Lokale
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odzyskiwane od najemcéw charakteryzujg sie obnizonym standardem i zazwyczaj wymagaja
remontu lub modernizacji.
Odzyskiwane lokale przeznaczone sg na:

1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla gospodarstw domowych

zakwalifikowanych do otrzymania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy,

2) lokale zamienne,

3) realizacje wyrokow sgdowych orzekajgcych eksmisje z uprawnieniem do lokalu,

4) zamiane lokali w ramach mieszkaniowego zasobu gminy,

5) pomieszczenia tymczasowe.

Rozdziat i

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI BUDYNKOW | LOKALI
Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

Jednym z celdéw niniejszego programu jest poprawa stanu technicznego budynkow i lokali
komunalnych, ktéra realizowana bedzie poprzez przeprowadzanie remontéw i modernizacji
budynkéw i lokali. W wyniku poprawy stanu technicznego planuje sie uzyskaé nastepujace
efekty:

1) zmniejszenie kosztéw eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci,

2) zmniejszenie kosztéw zwigzanych z usuwaniem awarii i ich skutkow,

3) zahamowanie proceséw degradacji budynkéw i lokali,

4) polepszenie  warunkéw  mieszkaniowych  najemcow  zamieszkujgcych w

mieszkaniowym zasobie gminy.

Podstawowym wyznacznikiem potrzeb remontowych jest utrzymanie istniejgcego zasobu w
stanie co najmniej nie pogorszonym i jednoczesnie zapewniajgcym bezpieczenstwo
najemcom. W zwigzku z powyzszym zwréci¢ trzeba uwage na zadania majgce na celu
unikniecie degradacji budynku oraz zabezpieczenie instalacji technicznych (w tym
przeciwpozarowych, wentylacyjnych, elektrycznych, wodnokanalizacyjnych, gazowych).

Ze wzgledu na stan techniczny cze$é¢ budynkéw stanowigcych zasdéb gminy wymaga
przeprowadzenia prac budowlano-remontowych zwigzanych z: izolacjg termiczng,
przeciwwilgociowa; naprawg przegréd (sciany, stropy, podtogi, dach i stropodachy), wymiang
zuzytej i uszkodzonej stolarki okiennej i drzwiowe;j.

Plan remontéw i modernizacji lokali i budynkéw w poszczegdlnych latach przedstawia sie

nastepujgco:
llo§¢ w sztukach
Lp. | Rodzaj remontu/modernizacji | 2025 2026 2027 2028 |2029 2030 razem
1 Roboty remontowe instalacyjne 3 2 3 3 2 2 15
5 Remonty dachéw 1 0 1 1 1 1 5
Wymiany stolarki okiennej i
drzwiowej, montaz S 2 2 2 1 1 13
3 ) o )
wywietrznikéw okiennych
4 Remonty ogdinobudowlane 3 2 2 2 2 2 13
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Dziatania remontowe i modernizacyjne w przypadku budynkéw, w ktérych Gmina posiada
udziat wynikajg z planédw gospodarczych oraz przegladéow technicznych budynkdw
przeprowadzanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

Koszty remontéw wspadlnot mieszkaniowych pokrywane bedg ze srodkéw zgromadzonych
przez wspoélnoty mieszkaniowe, w szczegdlnosci z:

1) comiesiecznych wptat wiascicieli lokali w ramach funduszu remontowego,

2) jednorazowych wptat w przypadkach, gdy remont jest niezbedny i uzasadniony, a

jego koszt przekracza srodki zgromadzone na funduszu remontowym,

3) kredytow.
Gmina z tytutlu udziatu w nieruchomosci wspodlnej przekazuje w ramach posiadanych
udziatow, co miesigc optate z tytutu funduszu remontowego.

Prognozowane wydatki na pokrycie udziatlu Gminy w remontach czesci wspoélnych:

Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Liczba wspdlnot 17 17 16 16 16 16
Kwota
(fundusz 40.000 42.000 44.000 46.000 48.000 52.000
remontowy)
Rozdziat Ill

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W POSZCZEGOLNYCH LATACH

Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest w szczegdélnosci:

1) zracjonalizowanie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, w szczegdlnosci
poprzez sprzedaz lokali w budynkach, w ktérych gmina posiada niewielki udziat (1 lub 2
lokale),

2) obnizenie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy,

3) pozyskanie srodkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy,

4) pozyskanie srodkéw na inwestycje mieszkaniowe gminy.

Przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytetem bedzie sprzedaz lokali w budynkach
wspolnot mieszkaniowych z niewielkim udziatem Gminy. W tym celu Gmina ma prawo
skorzystac z uprawnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, tj. prawa zfozenia najemcy
oferty nabycia lokalu, a w przypadku jej nie przyjecia — z prawa wypowiedzenia umowy
najmu z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu zamiennego. Uzyskane w tym trybie
lokale mogg by¢ sprzedawane w drodze przetargu. Lokale mieszkalne sg zbywane na rzecz
obecnych najemcéw na zasadach preferencyjnych zachecajgcych do wykupu mieszkan w
poszczegodlnych budynkach. Problemem przy sprzedazy lokali okazuje sie brak
samodzielnosci lokali, ktory uniemozliwia sprzedaz. W tym przypadku uzyskanie
samodzielnosci lokali wigze sie z ponoszeniem wysokich kosztéw modernizacji lokalu czesto
niewspotmiernych do przychodu z tytutu sprzedazy danego lokalu. Planowana sprzedaz w
latach objetych programem bedzie przedstawiata sie nastepujgco:
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Ip rok Planowana ilos$¢ lokali do
sprzedazy

2025
2026
2027
2028
2029
2030

oo~ w(N|k
RiRRRRR-

Rozdziat IV

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

I. POLITYKA CZYNSZOWA

1. Jako cel polityki czynszowej postawi¢ nalezy dgzenie do uzyskania, co najmniej takiej
stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych, ktéra pozwoli na sfinansowanie 100% kosztow
utrzymania biezgcego i remontéw budynkéw komunalnych, lokali komunalnych w budynkach
wspdlnot mieszkaniowych oraz udziatu gminy w utrzymaniu biezgcym i remontach
nieruchomosci wspélnych. Ze wzgledéw spotecznych do tego celu nalezy dazyé stopniowo,
aby skutki tej polityki nie byty zbyt drastycznie odczuwane przez najemcow. Stawka czynszu
w mieszkaniowym zasobie Gminy Pruszcz Gdanski ustalona na obecnym poziomie pozwala
sfinansowaé¢ powyzsze wydatki, natomiast nie daje mozliwosci sfinansowania remontéw
kapitalnych i odnowienia zasobu mieszkaniowego poprzez budowe nowych budynkow
komunalnych. Znaczny, bo 65% udziat w gminnym zasobie mieszkaniowym stanowig lokale
w budynkach wybudowanych ponad 40 lat temu, w zwigzku z czym z uwagi na stan
techniczny budynki te wymagajg przeprowadzenia kapitalnych remontéw, ktére sg bardzo
kosztowne. Najemcy lokali komunalnych zgtaszajg réwniez potrzeby w zakresie
termomodernizacji budynkéw, ktéra wplywa na nizsze koszty utrzymania lokali, oraz w
zakresie estetyki budynku i jego otoczenia.
2. Podstawowg stawke czynszu z tytutu najmu lokali mieszkalnych zwang dalej ,stawkag
podstawowg” ustala Wéjt Gminy w drodze zarzadzenia.
3. Planuje sie, ze podwyzszanie czynszu za uzywanie lokalu bedzie dokonywane raz na dwa
lata tj.
— wroku 2026 (do 2 % warto$ci odtworzeniowej)
— wroku 2028 (do 2,5 % wartosci odtworzeniowej)
— w roku 2030 (do 3% wartosci odtworzeniowej)
4. Stawka podstawowa obecnie obowigzujgca wynosi 9,00 zt miesiecznie za 1 m2 pow.
uzytkowej i stanowi 1,5% wartosci odtworzeniowej lokalu.
5. Stawka za 1m2 pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego w przypadku najmu socjalnego
bedzie ustalana w wysokosci 50% najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym i nie podlega obnizeniu.
6. Stawki czynszu za lokale mieszkalne bedg zréznicowane w zaleznosci od czynnikéw
wskazanych w ust. 8.
7. Ze wzgledu na potozenie budynku wprowadza sie dwie grupy:
- | grupa — budynki potozone w Juszkowie, tegowie, Rokitnicy, Rotmance, Rusocinie,
Przejazdowie (ul. Gtéwna i Sezonowa), Straszynie
- Il grupa — budynki potozne w Arciszewie, Bedzieszynie, Cieplewie, Rekcinie,
Przejazdowie (ul. Dtuga i Wierzbowa), Wislince i Wojanowie
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8. Czynnikami wptywajgcymi na wysokos¢ czynszu beda:

Czynniki obnizajgce stawke

0 - s 0
czynszu ) Czynniki podwyzszajace stawke czynszu )
Potozenie budynku - grupa ll |, Wiek budynku do 25 lat +25
(ust.7)
Remont/modernizacja budynku
przeprowadzona w ciggu ostatnich 5 lat
WC poza lokalem .10 polegajgca na modernizacji dachu, elewacji, +10

budowie instalacji wod, kan, gazowej lub
innym remoncie majgcym wptyw na
korzystanie z wszystkich lokali w budynku
Kapitalny remont lokalu lub modernizacja
polegajgca na wydzieleniu nowego
pomieszczenia (np. tazienki) wraz z
instalacjami wod-kan i elektrycznymi, zmianie
-5 ogrzewania, wymianie okien, drzwi, remoncie | +15
podtdg, sufitéw i innych robotach majgcych
wplyw na polepszenie stanu technicznego
lokalu przeprowadzona w ciggu ostatnich 5 lat,
o wartosci pow. 10 tys. zt

Ogrzewanie piecem na wegiel,
drewno, pelet

Konstrukcja budynku inna niz -10 Budynek jedno- lub dwurodzinny *
murowana 10

9. Miesieczna stawka czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu zostaje ustalona
poprzez odjecie lub dodanie od/do stawki podstawowej zsumowanych czynnikdw
obnizajgcych lub podwyzszajgcych stawke, przy czym suma obnizek lub podwyzek nie moze
powodowac zmiany stawki podstawowej o wigecej niz 30%.

10. Wysoko$¢ stawki czynszu z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajgcych stawke
czynszu uzaleznionych od przeprowadzenia remontu lub modernizacji, o ktéorych mowa w
tabeli w ust. 8 bedzie naliczana od wejscia w zycie pierwszej zmiany czynszu, o ktérej mowa
w ust. 3.

11. W przypadku dokonania przez wspoélnote mieszkaniowg ulepszen, majgcych wptyw na
wysokos¢ czynszu, czynsz ulega podwyzszeniu zgodnie z czynnikami okreslonymi w ust. 8.
12. W przypadku lokali mieszkalnych w budynkach oddanych do uzytkowania po dniu
1 czerwca 2023 r. stawke czynszu ustala Woéjt Gminy Pruszcz Gdanski w drodze
zarzadzenia w wysokosci do 3% wartosci odtworzeniowej tego lokalu. W przypadku tych
lokali nie stosuje sie zasad okreslonych wyzej w pkt. 1.2-1.11 niniejszego rozdziatu.

Il. WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

1. Najemcom o niskich dochodach bedzie udzielana pomoc w regulowaniu naleznosci z
tytulu najmu lokali mieszkalnych poprzez system dodatkéw mieszkaniowych. Jedynie w
stosunku do najemcow, ktorzy z uwagi na zbyt duzg powierzchnie lokalu nie kwalifikujg sie
do przyznania dodatku mieszkaniowego Wojt Gminy moze na wniosek najemcy, stosowac
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujgcych stawek.
2. Obnizki czynszu, o ktérych mowa w ust. 1 uzaleznione bedg od wysokosci sredniego
dochodu w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego i bedg wynosity:

— dochdd ponizej 50% najnizszej emerytury - 30% znizki

— dochdd miedzy 50% a 100% najnizszej emerytury — 15% znizki

— dochdd powyzej 100% najnizszej emerytury — 0% znizki
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Rozdziat V

SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI W
SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

1. Mieszkaniowym zasobem Gminy zarzgadza Wojt Gminy. Zadania zwigzane z
zarzgdzaniem mieszkaniowym zasobem gminy prowadzone sg w referatach Urzedu Gminy
Pruszcz Gdanski realizujgcych zadania z zakresu:
1) utrzymania technicznego budynkow i lokali, remontéw i modernizacji, inwestycji w
zakresie budownictwa mieszkaniowego, inwentaryzacji lokali, przeglagdéw okresowych
lokali;
2) ewidencji lokali, zmian stawek czynszu i optat, naliczania optat czynszowych,
prowadzenia spraw zwigzanych z przydziatem lokali, zawierania umoéw z najemcami,
prowadzenia spraw eksmisyjnych;
3) sprzedazy i kupna lokali;
4) obstugi finansowej i windykacji.
2. Budynki, w ktérych istniejg wspdlnoty mieszkaniowe zarzgdzane sg przez
licencjonowanych zarzgdcéw nieruchomosci lub bezposrednio przez wtascicieli, w zakresie
czesci wspélnych budynku.

Rozdziat VI
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

1. Wydatki zwigzane z mieszkaniowym zasobem Gminy Pruszcz Gdanski finansowane sg z
dochoddéw wtasnych gminy.
2. Zrédtami zasilania dochodéw wiasnych gminy zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowa
sa:

—czynsze za lokale mieszkalne,

—czynsze za lokale uzytkowe,

—odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali,

—8rodki ze sprzedazy lokali,

—wptaty z tytutu optat niezaleznych od wtasciciela.
3. Wéréd wyzej wymienionych Zrodet najwieksze znaczenie majg czynsze za lokale
mieszkalne i odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali i to one powinny zaspokajac
potrzeby w zakresie biezgcej eksploatacji i remontéw budynkéw. W roku 2023 nalezne opfaty
z tytutu czynszu i optat niezaleznych od wiasciciela (media) wynosity 573.238,47 zt.
4. Srednia stawka czynszu w roku 2023 wynosita 6,65 zt za m2 pow. uzytkowej miesiecznie,
przy czym stawka za lokal socjalny wynosita 2,63 za m2, a stawki za lokale mieszkalne
wahaly sie w zaleznoéci od standardu lokalu od 5,95 z-8,75 zt.
5. W latach 2025-2030 nadal zrodtami finansowania wydatkow z tytutu mieszkaniowego
zasobu gminy bedg srodki wiasne, a w nich jako zrédto zasilenia przede wszystkim czynsze
za lokale mieszkalne.

Rozdziat VII

KOSZTY W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA POSZCZEGOLNE RODZAJE
KOSZTOW

1. Na koszty zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg gminy sktadajg sie:

1) koszty biezgcego utrzymania zasobow mieszkaniowych — eksploatacja i techniczne
utrzymanie budynkéw,

10
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2) zaliczki wptacane przez Gmine z tytutu kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoding w
budynkach, w ktérych Gmina posiada udziat,

3) zaliczki wptacane na fundusz remontowy w budynkach, w ktérych gmina ma udziat,

4) odszkodowania z tytulu niezapewnienia przez gmine lokalu socjalnego zgodnie z
prawomocnym wyrokiem sadu,

5) koszty postepowania egzekucyjnego, dotyczgace naleznosci z tytulu zalegtoSci
czynszowych

6) koszty remontéw biezgcych budynkow i lokali komunalnych

7) koszty rozbiorek budynkéw

8) koszty administracyjne

Wysokosé kosztow w kolejnych latach z podziatem
na poszczegolne rodzaje kosztow w ztotych.

Lp. Rodzaj kosztu 2025 2026 2027 2028 2029 2030

2 | Zarzad nieruchomoscig | 18,000 20.000 22.000 24.000 26.000 30.000
wspolng

3 | Fundusz remontowy 40.000 42.000 44.000 46.000 48.000 52.000
wspolnot
Remonty i

4 modernizacja 325.000 325.000 327.000 327.000 330.000 350.000

budynkow i lokali

Zaplanowanie takich wydatkbw w duzej czesci zalezy od

6 koszty inwestycyjne pozyskiwanych s$rodkéw z programow wspotfinansujgcych —
obecnie Gmina nie posiada takich srodkéw finansowych
Razem 713.000 717.000 763.000 787.000 814.000 882.000

2.Gtéwnym problemem w racjonalnym gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym gminy sg
zalegtosci najemcow w optatach za lokale mieszkalne. W roku 2023 na 141 lokali
mieszkalnych nalezacych do gminy zalegtosci dotyczyty 54 lokali (38% zasobu ogdtem).
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage ze zalegtosci pow. 3 m-cy dotyczg 52 najemcéw, czyli jest to
okoto 37% zasobu.

Na zadluzenie najemcow wptywajg rézne czynniki, takie jak: zmniejszenie dochoddéw
gospodarstw domowych lub ich utrata, wzrastajgce koszty mediow, niewtasciwe postawy
najemcow wobec problemdéw ptatniczych rodziny ale przede wszystkim roszczeniowa
postawa wobec panstwa. Kwota zalegtosci w optatach czynszowych wraz z odsetkami na
dzien 30.09.2024r. wynosita zalegtos¢ gtowna: 761.680,15 zt i dotyczyta 75 najemcow.
Zdecydowana wigkszo$¢ diuznikow ma wieloletnie postawy uchybiajgce sie od regulowania
optat mieszkaniowych. Wielokrotnie osoby te majg rozktadane zadtuzenie na raty, a i tak go
nie sptacajg ani nie regulujg na biezgco optat mieszkaniowych. Gmina bedzie prowadzi¢
systematyczne dziatania monitorujgce, windykacyjne oraz eksmisyjne w stosunku do swoich
diuznikéw. Na biezgco bedzie monitorowac¢ i analizowaé zadtuzenia, wzywaé¢ najemcow do
ich sptaty, prowadzi¢ czynnosci zwigzane z wypowiedzeniami uméw o wynajem oraz
wszczynac sprawy o eksmisje.
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Rozdziat VIiI

INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA |
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy - Gmina Pruszcz Gdanski:

— systematycznie dba o istniejgcy zasdéb mieszkaniowy, prowadzi dziatania majace na
celu poprawe stanu technicznego budynkow i lokali,

— stosuje stawke czynszu adekwatng do stanu technicznego lokali lub budynkéw, w
ktérych dane lokale sie znajduja,

— udziela bonifikat najemcom lokali mieszkalnych w momencie ich wykupu,

— umozliwia dokonywanie zamian lokali mieszkalnych miedzy najemcami, zgodnie z ich
potrzebami i mozliwosciami finansowymi,

— zmniejsza liczbe wspdlinot mieszkaniowych z matym udziatem gminy poprzez
sprzedaz ostatnich lokali gminnych w tych budynkach,

— weryfikuje sposéb uzytkowania lokali poprzez monitorowanie zamieszkiwania
najemcéw w lokalach, sytuacji podnajecia lub przekazania do bezptatnego
uzytkowania bez zgody wynajmujgcego,

— prowadzi dziatania windykacyjne i eksmisyjne w stosunku do zadtuzonych najemcow.

12
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Zatgcznik nr 1 do wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Pruszcz Gdanski na lata 2025-2030

Wykaz lokali komunalnych Gminy Pruszcz Gdanski

Pow.
Lp. Adres budynku nr lok
m2
1 Arciszewo 1 56,78
2 1 50,40
3 lewy 18,65
4 prawy 12,84
Bedzieszyn 1A
5 2 25,20
6 3 24,93
7 4 27,70
8 5 68,40
9 1 55,70
10 2 45,20
Bedzieszyn 1B
11 3 33,20
12 4 82,10
13 Juszkowo, ul. Radunska 63 4 19,14
14 1 54,30
15 2 32,60
Juszkowo, ul. Radunska 65
16 3 32,60
17 4 74,30
18 1 54,30
19 2 32,60
Juszkowo, ul. Radunska 67
20 3 32,60
21 4 32,60
22 1 54,30
23 Juszkowo, ul. Radunska 69 2 32,60
24 3 54,30
25 Juszkowo, ul. Sasankowa 7 11 39,00
26 Juszkowo, ul. Sportowa 10 2 40,81
27 tegowo ul. Spacerowa 8 59,00
28 tegowo ul. Szkolna 1 2 32,08
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29 5 24,36
30 6 37,92
31 Przejazdowo, ul. Gtéwna 19 46,70
32 Przejazdowo, ul. Dtuga 9 51,00
33 Przejazdowo, ul. Wierzbowa 9 1 41,54
34 Przejazdowo, ul. Sezonowa 4 1 53,30
35 Rekcin, ul. Spacerowa 25A 1 51,09
36 Rekcin, ul. Spacerowa 25B 4 53,00
37 1 42,44
38 2 37,22
39 3 65,61
Rokitnica ul Sadowa 7a
40 4 65,61
41 5 37,22
42 6 42,44
43 Rokitnica,ul. Szkolna 2 5 37,50
44 1 63,19
45 3 6,86
46 Rotmanka, ul. Lesna 3 5 49,30
47 6 39,00
48 7 25,29
49 3 32,70
50 Rotmanka, ul. Lesna 12 4 30,95
51 5 30,95
52 1 54,65
53 Rotmanka, ul. Lesna 16 2 27,95
54 4 59,60
55 Rusocin, ul. Gdanska 11 4 49,63
56 Rusocin, ul. Gdarnska 23 1 34,08
57 Rusocin, ul. Gdarniska 26 47,80
58 3 57,80
Rusocin, ul. Gdariska 46
59 10 29,00
60 1A 34,70
61 2A 34,70
62 3A 45,90
Rusocin, ul. Wisniowa 3A
63 4A 34,70
64 5B 54,10
65 6B 34,70
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66 7B 45,90
67 8B 54,10
68 9C 53,93
69 10C 34,70
70 11C 45,90
71 12C 54,10
72 1 34,70
73 2 34,70
74 3 34,70
75 4 45,90
76 Rusocin, ul. Wisniowa 3B 5 54,50
77 7 54,50
78 8 45,90
79 10 34,70
80 11 54,50
81 1A 37,09
82 1B 24,96
Straszyn, ul. Dworcowa 35
83 5A 37,09
84 5B 24,96
85 Straszyn, ul. Dworcowa 37 3 43,09
86 Straszyn, ul. Dworcowa 41 4 48,88
87 Straszyn, ul. Dworcowa 43 A8 34,32
88 6 47,50
89 1 60,75
90 Straszyn, ul Poziomkowa 2 2 60,75
91 4 40,50
92 5 31,00
93 1 22,45
94 2 36,38
95 7 42,71
% Straszyn, ul. Jana Pawia Il 3 4 22.27
97 5 22,65
98 6 23,02
99 3 22,27
100 Straszyn, ul. Radunhska 2 3 47,91
101 Straszyn, ul. Spacerowa 5 1 74,55




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Pomorskiego

—17-

Poz. 5390

102 2 36,60
103 3 32,30
104 4 38,59
105 5 40,29
106 1 53,30
107 2 54,73
Straszyn, ul . Spacerowa 7
108 3 42,50
109 4 40,30
110 1p 94,18
111 2p 89,65
112 3p 45,80
113 41p 35,22
114 51p 28,94
115 6 Ip 78,52
116 71p 62,72
117 81p 35,19
118 91p 36,20
119 10 1lp 34,80
120 11 1lp 26,80
121 Straszyn, ul. Spacerowa 13 12 1lp 34,24
122 13 llp 40,85
123 14 1lp 64,24
124 15 1lp 35,13
125 16 llp 36,86
126 17 llp 37,80
127 18 lllp 28,17
128 19 1llp 34,14
129 20 lllp 40,62
130 21 lllp 64,24
131 22 lllp 35,13
132 23 lllp 36,86
133 1 61,85
134 2 13,39
135 3 54,29
Straszyn, ul. Spacerowa 24
136 4 34,48
137 5 25,15
138 6 21,57
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139 7 48,38
140 1 60,90
141 2 61,50
142 3 30,30
143 4 30,30
144 5 44,80
145 6 60,70
146 7 61,20
Straszyn, ul. Spacerowa 30
147 8 30,20
148 9 30,40
149 10 44,30
150 11 53,60
151 12 54,30
152 13 54,90
153 14 40,10
154 1 25,37
155 Straszyn. ul. Starogardzka 30 2 46,73
156 3 56,92
157 Straszyn. ul. Starogardzka 58 55,48
158 Wislinka, ul. Pocztowa 3 5 43,84
159 1 50,74
160 2 48,00
Wislinka, ul. Szkolna 10
161 3 51,99
162 4 44,13
163 2 74,91
104 Wislinka, ul. Szkolna 43 ° 2L1d
165 5 71,71
166 Wojanowo, ul. Parkowa 13 3 45,90
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