Projekt

z dnia 19 marca 2025 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeeeene..

UCHWALA NR XV/ /2025
RADY GMINY CZARNKOW

z dnia 26 marca 2025 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Czarnkow na lata 2025 — 2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 1 2 pkt. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2024r. poz. 1464 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt. 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca
2001 roku, o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz. U. 22023 r. poz. 725) uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czarnkéw na lata
2025 — 2030 stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wojtowi Gminy Czarnkow.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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Zatacznik do uchwaty Nr XV/ /2025
Rady Gminy Czarnkow
z dnia 26 marca 2025 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
CZARNKOW NA LATA 2025 —2030

1.Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegélnych latach

Mieszkaniowy zasdb gminy Czarnkéw obejmuje 96 lokali mieszkalnych mieszczacych sie w45
budynkach komunalnych, zczego 6 budynkow stanowi wspolwlasno$¢ gminy oraz oséb prywatnych.
Laczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych nalezacych do zasobu komunalnego gminy Czarnkéw
wynosi 5 772,10 m?.

Charakterystyka mieszkaniowego zasobu gminy Czarnkow

Lp. Adres nieruchomosci Liczba lokali mieszkalnych Powierzchnia uzytkowa
w budynku ogdtem w m2

1. Brzezno, ul. Czarnkowska 17 4 257,63
2. Brzezno, ul. Czarnkowska 19 1 12,76
3. Bukowiec 23 2 124,90
4. Ciszkowo, ul. Lipowa 2 3 162,94
5. Gajewo 13 3 186,38
6. Gajewo 21 2 63,87
7. Gajewo 34 1 132,91
8. Gebice , ul. Kasztanowa 33 4 300,76
9. Paliszewo 11 2 104,66
10. Paliszewo 14 2 126,20
11. Gebiczyn 22 3 201,13
12. Goéra nad Notecig 2 3 122,95
13. Huta, ul. Komorzewska 2 3 150,54
14. Huta, ul. Radomska 3 1 15,20
15. Huta, ul. Poznanska 6 1 107,79
16. Huta, ul. Radomska 22 1 70,79
17. Jedrzejewo 12 2 142,10
18. Jedrzejewo — Piaski 43A 2 180,81
19. Jedrzejewo 16 2 102,27
20. Jedrzejewo Plany 109 2 93,40
21. Komorzewo 41 2 158,06
22. Komorzewo 43 1 47,75
23. Kuznica Czarnkowska, ul. R6zana 3 1 100,40
24, Kuznica Czarnkowska, ul. Pocztowa 6 1 50,49
25. Kuznica Czarnkowska, os. LeSne 7 1 62,33
26. Kuznica Czarnkowska, ul. Wyzwolenia 32 4 226,67
27. Kuznica Czarnkowska, ul. Wyzwolenia 57 2 105,13
28. Marunowo 17A 1 111,98
29. Mikolajewo 42 2 174,78
30. Radolinek 31 4 197,87
31. Radolinek 32 3 209,64
32. Romanowo Dolne 90 2 98,08
33. Romanowo Gérne 72 2 116,81
34, Romanowo Gérne 77 2 74,99
35. Sarbia 48 1 60,65
36. Smieszkowo, ul. Wiejska 16 5 239,85
37. Srednica 7A 1 4421
38. Srednica 12 1 36,77
39. Srednica 33 2 102,77
40. Srednica 52/2 1 90,05
41. Walkowice 62 1 72,71
42. Zofiowo 64 3 116,90
43. Zofiowo 66 3 239,29
44. Zofiowo 67 1 129,30
45 Zofiowo 97 5 244,63
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| RAZEM | 96 | 5772,10 |

W latach 2025 — 2030 mozliwym jest zmiana wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy Czarnkéw, na
ktory wptyw maja nastgpujace czynniki:

1)ubytek lokali mieszkalnych w zwiazku ze sprzedaza mieszkan,

2)wylaczenie z uzytkowania lokali lub budynkéw mieszkalnych z powodu ztego stanu technicznego,
3)nabywanie lokali mieszkalnych,

4)remont nieruchomosci wyltaczonych z uzytkowania,

5)nowe inwestycje w budownictwo mieszkaniowe.

Planowanym jest rowniez przeprowadzenie adaptacji pomieszczen strychowych oraz zmiany sposobu
uzytkowania wolnych lokali uzytkowych na lokale mieszkalne celem wprowadzenia w zas6b mieszkaniowy
gminy Czarnkéw, w tym tzw. lokali wspomaganych lub treningowych.

Tworzenie lokali wspomaganych lub treningowych przyczyni si¢ do udzielenia pomocy osobom
potrzebujacym wsparcia w funkcjonowaniu w zyciu codziennym.

Stan wyjSciowy lokali oraz prognoze¢ wielkosci zasobu mieszkaniowego latach 2025 — 2030 przedstawia
ponizsza tabela.

W 'EZ?EW Prognoza na lata 2026-2030
Opis pozycji Y M
marzec
2025r. 2026 2027 2028 2029 2030
Lokale mieszkalne 96 92 ]8 84 30 76
Powierzchnia
urytkowa w m? 5772,10 540351 5110,57 | 479687 | 4549,15 4 365,70

Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego zaktada spadek liczby lokali w wyniku sprzedazy.
Oszacowano sprzedaz na poziomie 4 mieszkan kazdego roku.

Wypetniajac jednoczesnie zawartg w ustawie dyspozycje tworzenia zasobu pomieszczen tymczasowych,
prognozowana zostaje tendencja zakladajaca przyrost 1 pomieszczenia tymczasowego kazdego roku.

2.Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

1)Stan techniczny zasobu mieszkaniowego i stopien zuzycia budynkow zostal okreslony na podstawie
przeprowadzonych przegladow i kontroli okresowych.

2)Za lokale wdobrym stanie uznaje si¢ lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajacych drobnych remontow.

3)Za S$redni stan techniczny uznano lokale wyposazone w media zdostgpem do WC
w budynkach wymagajacych remontow.

4)Za zty stan techniczny uznano lokale bez tazienki, w budynkach wymagajacych remontow.

Ponizsza tabela przedstawia liczbe budynkow wedtug ich stanu technicznego:

Stan Prognoza na lata 2026-2030
Stan techniczny ilosciowy,

marzec 2026 2027 2028 2029 2030

2025r.
2. Dobry 65 63 59 58 55 53
3. Sredni 26 24 24 22 21 20
4. Zty 5 5 5 4 4 3

SUMA 96 92 88 84 80 76

3. Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajace ze stanu

technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata
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Przeprowadzone w minionych latach remonty budynkéw nalezacych do zasobu komunalnego gminy
Czarnkéw dotyczyly gldéwne wymiany pokry¢ dachowych, obrobek blacharskich, odnowienia czgsci
elewacji, remontéw kominow, wymiany stolarki okienne;j i drzwiowej.

W latach 2025 - 2030 poza wykonywaniem biezacych napraw iusuwaniem awarii, planuje si¢
wykonywaé gléwnie remonty zapewniajace poprawe bezpieczenstwa budynkow i ich mieszkancow.

Do najwazniejszych z nich nalezg:

- wymiana pokry¢ dachowych,

- remonty kominéw,

- wymiana starych piecow na ekologiczne systemy ogrzewania,

- remonty elewacji,

- docieplanie budynkow,

- remonty klatek schodowych,

- wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j,

- remonty instalacji wodno — kanalizacyjnych oraz elektrycznych.

Wskazane  powyzej prace majg za  zadanie utrzyma¢ calg  substancj¢  lokalowa
W niepogorszonym stanie technicznym oraz poprawi¢ warunki zamieszkania.

Mimo, iz zakres prac oraz potrzeb remontowych imodernizacyjnych komunalnego zasobu
mieszkaniowego gminy Czarnkdéw zdecydowanie przewyzsza mozliwosci finansowe gminy,
w kazdym roku obj¢tym programem planuje si¢ remont co najmniej jednego budynku mieszkalnego.

Wykaz budynkow wytypowanych do przeprowadzenia remontu lub modernizacji

Rok Adres budynku

2025 Mikotajewo nr 42

2026 Kuznica Czarnkowska, ul. Wyzwolenia nr 32
2027 Gora nad Notecig nr 2

2028 Smieszkowo, ul. Wiejska nr 16

2029 Walkowice nr 62

2030 Bukowiec nr 23

Prace remontowe lub modernizacyjne przedstawionych powyzej budynkéw finansowane bedg przede
wszystkim z budzetu gminy Czarnkéw i pozyskanych na ten cel srodkow zewngtrznych.

4. Planowana sprzedaz lokali na lata 2025 — 2030

Gmina Czarnkéw daje mozliwosci wykupu mieszkan komunalnych na wniosek zlozony przez gtéwnych
najemcow lokali, udzielajac im bonifikaty zgodnej z zapisami przyjetej Uchwaty Rady Gminy Czarnkow.

Zatozeniem gminy jest sprzedaz lokali komunalnych mieszczacych si¢ w budynkach wielorodzinnych,
w ktorych gmina sprzedata juz znaczng ilo$¢ swoich lokali i obecnie jest wspotwlascicielem budynku.

Wykaz budynkow, ktorych gmina jest wspélwlascicielem

L.p. Budynek Liczba lokali mieszkalnych w | W tym liczba lokali komunalnych
budynku
1. Gajewo nr 21 4 2
2. Paliszewo nr 14 3 2
3, Huta, ul. Komorzewska nr 2 6 3
4, Huta, ul. Radomska nr 3 5 1
5. Kuznica Czarnkowska, ul. Pocztowa nr 6 4 1
6. Zofiowo nr 64 5 3

Biorac pod uwage sprzedaz lokali mieszkalnych z poprzednich lat zaktada si¢ plan zbycia lokali
z budynkow wymienionych powyzej iprzyjmuje si¢ sprzedaz co najmniej po jednym lokalu
w kazdym roku.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci gminy Czarnkéw w ramach najmu socjalnego oraz lokali

zamiennych, a takze na mozliwo$ci finansowe 1 gotowo$¢ kupna lokali przez gtownych najemcdw, zalozony
plan sprzedazy moze ulec zmianie.
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5.Zasady polityki czynszowej oraz warunki zmiany, obnizania czynszu
1)W latach 2025 — 2030 polityka czynszowa gminy Czarnkow powinna zmierza¢ do

takiego ksztaltowania si¢ stawek czynszowych, aby zapewni¢ samowystarczalno$¢ finansowania
gospodarki mieszkaniowe;j.

W wypelnianiu powierzonych zadan, nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty
z budzetu gminy do utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego. Wplywy Z cZynszOow
stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale rdwniez zapewnic
pozyskanie dodatkowych $rodkéw zewnetrznych na potrzebne remonty.

2)W gminie Czarnkow czynsz ustala si¢ na podstawie stawek czynszowych za 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.
3)Czynsz za najem lokali komunalnych obejmuje podatek od nieruchomosci, koszty

konserwacji iutrzymania technicznego budynku oraz pomieszczen wspolnego uzytkowania wraz
z oplatami za energie elektryczng w tych pomieszczeniach.

O wysokosci stawki czynszu decyduje polozenie danego lokalu mieszkalnego oraz jego wyposazenie
w instalacje i urzadzenia techniczne tj.:

iiinstalacja wodno — kanalizacyjna, czyli przynajmniej jedno ujecie wody oraz odptyw znajdujacy si¢
wewnatrz lokalu,

iinstalacja centralnego ogrzewania, czyli lokal ogrzewany energia cieplna dostarczang z kotlowni
lokalnej Iub indywidualnej, w tym etazowe;j,

iilazienka, czyli wydzielone w lokalu pomieszczenie posiadajace state instalacje wodno

— kanalizacyjne, cieplej wody dostarczanej centralnie badz z urzadzen zainstalowanych w lokalu oraz
urzadzenia tazienkowe tj. wanna, brodzik lub kabina natryskowa, umywalka, muszla ustgpowa,

iWC, czyli doprowadzona do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacja wodno — kanalizacyjna
z podiaczong muszlg ustepowa.

4)Ustala si¢ nastgpujace czynniki obnizajace stawke czynszu:

a)polozenie budynku — na peryferiach miejscowosci — obnizka o 2%

b)potozenie lokalu mieszkalnego w budynku — lokal na poddaszu — obnizka o 2%
c)wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:

- za brak w lokalu tazienki — obnizka o 5%,

- za brak w lokalu WC — obnizka o 5%

- za brak instalacji centralnego ogrzewania — obnizka o 5%

d)ogoblny stan techniczny budynku — obnizka o 5%

5)W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,

jezeli dokonat wlokalu ulepszen polegajacych na wyposazeniu lokalu w dodatkowe instalacje
1 urzadzenia techniczne majace wptyw na wysokos¢ czynszu.

a)wyposazenie lokalu w centralne ogrzewanie — podwyzka o 5%

b)wyposazenie lokalu w tazienke¢ — podwyzka o 5%

c)wyposazenie lokalu w WC — podwyzka o 5%

6) Podwyzszenie czynszu moze by¢ dokonywane nie czgéciej niz jeden raz w roku,
zgodnie z ustawowym okresem wypowiedzenia.

6.Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy na lata 2025-2030
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Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym gminy Czarnkéw shuzy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych spehiajacych okreslone kryteria na zasadach i w wypadkach,
o ktorych mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Administrowanie lokalami komunalnymi polega na realizacji niezbednych prac remontowo -
adaptacyjnych, prowadzeniu dokumentacji zwigzanej z gospodarkg mieszkaniowa oraz obstudze finansowe;j
w zakresie naliczania i $ciggania naleznosci z tytulu najmu.

W celu prawidlowego wykorzystania lokali mieszkalnych zzasobu komunalnego gminy Czarnkow
realizuje si¢ zadania tj.:

- ustalanie, czy najemcy nie podnajeli lokali lub ich czesci, bez wymaganej zgody wynajmujacego,
- weryfikowanie zamieszkania najemcow w lokalach,

- sprawdzania czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego,

- czuwanie nad przestrzeganiem przepiséOw dotyczacych porzadku domowego.

W latach objetych programem nie przewiduje si¢ zmian w dotychczasowym sposobie zarzadzania
lokalami i budynkami, utrzymujac dotychczasowy sposdb zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
Czarnkow.

7.Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025-2030

Zroditem finansowania, administrowania i remontéw zasobow mieszkaniowych gminy Czarnkéw sg m.in.
dochody z czynszéw za lokale mieszkalne, fundusz remontowy wspolnot mieszkaniowych oraz s$rodki
wlasne z budzetu gminy.

Glownym zatozeniem finansowania gospodarki mieszkaniowej jest wytworzenie tzw. obiegu
zamknigtego, oznaczajacego przeznaczenie na sfer¢ mieszkaniowa $rodkow uzyskanych ze sfery
mieszkaniowej czyli wptywow czynszowych.

8.Wysoko$é wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej

eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne w latach 2025-2030

1)Koszty utrzymania zasobow komunalnych:

Rok Bieiaci :ell;lsl[l);i)atacja i mlzfl?r(::;gcja Zakupy materialow Energia elektryczna
2025 235 000 zt 50 000 zt 30 000 zt 5800 zt
2026 230 000 zt 50 000 zt 30 000 zt 5800 zt
2027 230 000 zt 50 000 zt 30 000 zt 5800 zt
2028 200 000 zt 50 000 zt 30 000 zt 5800 zt
2029 200 000 zt 50 000 zt 30 000 zt 5800 zt
2030 200 000 zt 50 000 zt 30 000 zt 5 800 zt

Plany rzeczowe dotyczace remontow i konserwacji ustalane beda na kazdy rok budzetowy oddzielnie
i akceptowane przez Wojta Gminy Czarnkow.

2)Koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna:

a) w budownictwie mieszkaniowym, w ktérym gmina jest jednym ze wspdiwlascicieli, zarzad nad
nieruchomoscig wspodlng sprawuje Wojt Gminy Czarnkow,

b) wiasciciele lokali mieszkalnych ponosza koszty zarzadzania nieruchomos$cig wspolng oraz optacaja
fundusz remontowy,
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¢) koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng naliczane sg proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
zajmowanego lokalu mieszkalnego,

d) fundusz remontowy na poczet przysztych remontow czeSci wspdlnych budynku ustala si¢ we
wspolnotach mieszkaniowych indywidualnie podczas wspolnych zebran. Wysoko$¢ funduszu remontowego
przyjmowana jest zgodnie z podje¢ta uchwala danej wspolnoty mieszkaniowe;.

3)Wydatki inwestycyjne:

W zakresie wydatkéw inwestycyjnych, w latach 2025 — 2030, gmina Czarnkow planuje inwestycje
zwigzane z poprawg stanu technicznego istniejacych budynkéw mieszkalnych, polegajace na ociepleniu,
termomodernizacji, wymianie starych piecow na ekologiczne systemy ogrzewania, wymianie stolarki
okiennej i drzwiowej, a takze innych pracach prowadzacych do zwickszenia wartosci uzytkowej budynkow
komunalnych.

9. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Dodatkowymi dzialaniami gminy Czarnkéw, majacymi na celu poprawg wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2025 - 2030 beda:

Dracjonalne, oszczedne iefektywne gospodarowanie $rodkami z budzetu gminy przeznaczonymi na
utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego,

2)systematyczne aktualizowanie stawek czynszu,
3)prowadzenie intensywnych dziatan windykacyjnych,

4)przedstawianie zadluzonym lokatorom propozycji zamiany mieszkan na mieszkania dostosowane do
ich mozliwosci finansowych,

S)stwarzanie mozliwosci odpracowania zaleglosci czynszowych w celu redukcji zadtuzenia najemcow
bedacych w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej poprzez wykonanie prac na rzecz gminnego zasobu
mieszkaniowego,

6)zamiany mieszkan, ktore spowoduja dostosowanie struktury mieszkan do mozliwosci najemcow,
a takze stworza mozliwo$¢ poprawy warunkow mieszkaniowych,

7)sprzedaz mieszkan komunalnych z zastosowaniem bonifikat uwzglednionych w tresci uchwaly Rady
Gminy Czarnkéw dotyczacej zasad sprzedazy,

8)sprzedaze  lokali  mieszkalnych ~ wbudynkach  wielorodzinnych, tak aby  budynki
w calosci nalezaty do wspolnot mieszkaniowych bez udziatu gminy,

9)podejmowanie dziatan zmierzajacych do podnoszenia efektywnos$ci zarzadzania zasobem
mieszkaniowym m.in. poprzez podnoszenie kwalifikacji zawodowych pracownikow.
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Uzasadnienie

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. 22023 r. poz. 725), gmina
zobowigzana jest do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
na co najmniej pig¢ kolejnych lat.

W latach 2019 — 2023 obowigzywal Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Czarnkow, ktory zostat przyjety Uchwala nr LIX/466/2018 Rady Gminy Czarnkéw z dnia
27 wrzes$nia 2018 roku. W zwiazku z utrata jego mocy wymagane byto uchwalenie nowego Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czarnkow na lata 2024 — 2029.

Rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Wielkopolskiego z dnia 31 grudnia 2024 roku stwierdzono
niewaznos¢ podjetej uchwaty o nr 1X/72/2024 Rady Gminy Czarnkow z dnia 28 listopada 2024 roku.

W zwiazku z powyzszym, wymagane jest ponowne uchwalenie Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Czarnkéw na lata 2025-2030.

Celem programu jest przedstawienie zasobu mieszkaniowego gminy oraz okreslenie ogolnych zatozen
i priorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej, ktora zapewni przyjecie odpowiedniej strategii finansowe;.

Kompleksowa realizacja zamierzen, celow i zadan zawartych w Wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Czarnkéw na lata 2025-2030, umozliwi prawidtowe wypetnianie przez
gmin¢ Czarnkow roli wiasciciela i zarzadcy mieszkaniowego zasobu komunalnego.

Gmina w wykonywaniu powierzonych zadan, dazy do tego aby budynki bedace zasobem komunalnym
mogly zachowa¢ swoja funkcje uzytkowa w jak najdluzszym czasie. Osiggng¢ to mozna pod warunkiem
utrzymania ich we wlasciwej sprawnosci technicznej.

Zalozenia programu zmierzaja do tego, aby czynsze za wynajem lokali, jako jedno ze zrodet
finansowania, pokrywaty koszty eksploatacji i utrzymania budynkéw oraz ich remontow.

Wobec powyzszego, podjecie uchwaty jest uzasadnione.
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