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UCHWALA NR XVII......... /2025
RADY GMINY STARE CZARNOWO

z dnia 27 listopada 2025 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stare Czarnowo
na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 1iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725),
Rada Gminy Stare Czarnowo uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stare Czarnowo
na lata 2026-2030, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Stare Czarnowo.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
i wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia.

Przewodniczacy Rady

Jakub Cymerman



Zatacznik do uchwaty Nr XVII/......... /2025
Rady Gminy Stare Czarnowo

z dnia 27 listopada 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stare Czarnowo
na lata 2026 — 2030.

§ 1. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Stare
Czarnowo na lata 2026 - 2030.

1) Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego.

Mieszkaniowy zasdéb Gminy Stare Czarnowo objety programem tworzg lokale mieszkalne
usytuowane w budynkach stanowigcych w 100 % wlasnos¢ Gminy oraz lokale w budynkach
wspolnotowych. W sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Stare Czarnowo, wedlug stanu na dzien
31 pazdziernika 2025 roku, wchodzi 28 lokali mieszkalnych, o ¥acznej powierzchni 1288,10 m?, w tym:

a) 2 lokale, otacznej powierzchni uzytkowej 147,76 m?, potozone w budynku stanowigcym w 100%
wlasnos¢ Gminy.

b) 26 lokali, o t3gcznej powierzchni uzytkowej 1140,34 m?, potozone w budynkach stanowigcych
wspotwlasnos¢ Gminy (w tym wspdlnoty mieszkaniowe).

Tab. 1. Struktura zasobu mieszkaniowego Gminy Stare Czarnowo - stan na 31.10.2025 r.

L Liczba . . Laczna powierzchnia
Lp. Wyszczegollnienie budynkéw Liczba lokali uzytkowa (m?)
o
L Lokale'v,v bud‘ynkach 100% 1 5 147.76
wlasno$¢ Gminy
3, | Lokale wbudynkach 14 26 1140,34
stanowigcych wspolwlasnos¢
3. | Razem: 15 28 1288.,10

2) Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Stare Czarnowo znajdujg si¢ w stanie
technicznym dobrym. W ostatnich latach na dwoch budynkach, zostalty wymienione pokrycia dachowe
z instalacja odgromowa. Znaczna cze$¢ budynkéw wymaga modernizacji, zwlaszcza wymiany instalacji
elektrycznej 1ipokrycia dachowego, wymiany instalacji wodociaggowej i kanalizacyjnej, wymiany
instalacji okiennej, idrzwiowej. W latach 2026-2030 stosownie do mozliwosci finansowych,
prowadzone beda remonty, modernizacje budynkéw mieszkalnych w 100% gminnych w celu
polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkéw mieszkaniowych lokatorow. Priorytetem przy
realizacji inwestycji i remontdw bedzie usuwanie standw awaryjnych, zagrazajacych bezpieczenstwu
mieszkancoéw oraz konstrukcji technicznej budynkéow. Ponadto Gmina Stare Czarnowo stosownie do
posiadanych udzialow partycypuje w remontach i modernizacjach budynkow, w ktérych funkcjonuja
wspolnoty mieszkaniowe.




Tab. 2. Stan techniczny lokali zzasobu mieszkaniowego Gminy Stare Czarnowo
- stan na 31.10.2025 r.
Powierzchnia Stan techniczny lokalu
L Miejscowosé, adres lokalu
p- lokalu mieszkalnego 2026 2027 2028 2029 2030
wm?
1. 7K/(§lbacz ul. Warcistawa 46,38 | dobry dobry dobry dobry dobry
2. 17(/21bacz ul. Warcistawa 34,2 | dobry dobry dobry dobry dobry
3. 17(/§lbacz ul. Warcistawa 33,91 | dobry dobry dobry dobry dobry
4. 7K/(A)‘lbacz ul. Warcistawa 37,8 | dostateczny dostateczny dobry dobry dobry
5. 17(/(;1bacz ul. Warcistawa 52,15 | dostateczny dostateczny dostateczny dobry dobry
6. 4K/$lbacz ul. Warcistawa 39,63 | dobry dobry dobry dobry dobry
7. i(/(élbacz ul. Warcistawa 18,86 | dostateczny dobry dobry dobry dobry
8. 4K/21bacz ul. Warcistawa 10,28 | zty dostateczny dostateczny dostateczny dostateczny
9. 4K/glbacz ul. Warcistawa 53,27 | dobry dobry dobry dobry dobry
10. f/‘fbacz ul. Warcistawa 42,85 | dobry dobry dobry dobry dobry
11. Il(/c6)lbacz ul- Bogustawa 27,3 | dobry dobry dobry dobry dobry
12. I;/;lbacz ul. Boguslawa 41,4 | dostateczny dobry dobry dobry dobry
13. SK/‘;H’*‘CZ ul. - Boguslawa 414 | dobry dobry dobry dobry dobry
14. Ig(Aogacz ul. Cystersow 55,46 | dobry dobry dobry dobry dobry
Kotbacz ul.  Szarych
15. Mnichow 6C/10 23,6 | dobry dobry dobry dobry dobry
16. | Debina 11/1 64,12 | dobry dobry dobry dobry dobry
17. | Nieznan 3/1 70,95 | dostateczny dobry dobry dobry dobry
18. | Nieznan 2/1A 36,51 | dobry dobry dobry dobry dobry
19. | Nieznan 2/2 47,39 | dobry dobry dobry dobry dobry
20. | Nieznan 2/5 36,96 | dobry dobry dobry dobry dobry
Stare Czarnowo
21. ul. Szczecinska 45/1 31,3 | dobry dobry dobry dobry dobry
Stare Czarnowo
22. ul. Szezecifiska 45/5 37,87 | dostateczny dobry dobry dobry dobry
Stare Czarnowo
23. ul. Szczecifiska 54/3 45,6 | dobry dobry dobry dobry dobry
24. | Glinna 5/2 85,41 | dobry dobry dobry dobry dobry
25. | Glinna 19/2 63,28 | dobry dobry dobry dobry dobry
26. | Glinna 20A/2 62,46 | dobry dobry dobry dobry dobry
27. | Glinna 22/1 80,4 | dobry dobry dobry dobry dobry
28. | Glinna 22/2 67,36 | dostateczny dostateczny dostateczny dostateczny dobry

3) Prognoza dotyczaca wielkoSci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Stare Czarnowo.

a) Przyjmuje sie nastgpujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach:




Tab. 3. Prognoza zmian wielkoS$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Stare Czarnowo do 2030 r.

Wyszczegodlnienie 2026 2027 2028 2029 2030
lokale mieszkalne 26 25 24 23 22
Najem socjalny lokali 2 2 2 2 2
Pomieszczenia tymczasowe 3 4 4 4 4

b) Prognozowana zmiana wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy Stare Czarnowo bedzie wynika¢ z:
- realizacji gminnego budownictwa mieszkaniowego,
- sukcesywnej sprzedazy gminnych lokali.

W zwiazku zrealizacja obowigzku ustawowego w zakresie zapewnienia tymczasowych pomieszczen,
o ktorych mowa w art. 1046 § 4 Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.].
Dz. U. z2024r. poz. 1568 zpdzn. zm.), gmina planuje utworzy¢ zasob tymczasowych pomieszczen
w zaleznosci od potrzeb poprzez wykorzystanie lokali bedacych w zasobie tj. poprzez zmiane¢ statusu lokali
mieszkalnych 1iuzytkowych oraz adaptacje pomieszczen niemieszkalnych na mieszkalne jak rowniez
zawieranie odrgbnych umow z innymi podmiotami. Tymczasowe pomieszczenia beda wskazywane dtuznikom
majacym obowigzek opuszczenia, oprdznienia i wydania lokalu wierzycielowi, celem przeznaczenia go na
realizacje wyrokow eksmisyjnych przyznajacych uprawnienie do pomieszczenia tymczasowego.

§ 2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem na kolejne lata.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkow i lokali mieszkalnych nalezacych do mieszkaniowego zasobu
Gminy Stare Czarnowo, okre$lane sa na podstawie stanu technicznego budynkéw wynikajacego miedzy
innymi z przegladow technicznych przeprowadzanych w oparciu o art. 62 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 418 z pézn. zm.), a takze z ekspertyz, opinii, wizji lokalnych,
nakazéw oraz wynikow kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Plan remontéw, w tym modernizacji na lata 2026-2030 uwzglgdnia priorytety przyjete dla uzyskania
poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego i podniesienia standardu warunkow mieszkaniowych,
z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robot, ktore usuwaja istniejacy obecnie stan zagrozenia, od ktorych
zalezy bezpieczenstwo mieszkancow. Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie wykonania ulepszen
lokali mieszkalnych.

Budynki mieszkalne wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Stare Czarnowo to w budynki
wybudowane przed 1945 rokiem i w latach 70-tych ubieglego wieku. Ich stan techniczny jest dostateczny,
jednak wymaga naktadow finansowych celem poprawy stanu technicznego. Z uwagi na ograniczone
mozliwosci finansowania remontow w stosunku do potrzeb, ustala si¢ nastgpujace priorytety dotyczace
remontdw zasobu mieszkaniowego gminy: 1) remonty dachdéw, 2) remonty instalacji elektrycznych, 3),
wymiana instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej, 4) wymiana stolarki okiennej 1 drzwiowe;j.

Tab. 4. Plany remontowe na poszczegolne lata

Lp. | Rodzaj robét 2026 2027 2028 2029 2030

1. Remonty dachéw 1 1 1 1 1

7 Remont 1ns§alaCJ1 1 1 1 1 1
elektrycznej

3. Wymiana instalacji 1 - 1 - 1




wodociggowo
kanalizacyjnej

wymiana stolarki

okiennej i drzwiowej 1 1 1 1 1

Przeprowadzenie prac remontowych pozwoli na zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania obiektow
budowlanych oraz na poprawe stanu technicznego budynkow.

§ 3. Planowana sprzedaz lokali w latach 2026 - 2030.

Sprzedaz lokali z zasobu mieszkan komunalnych odbywa si¢ na zasadach zgodnych z przepisami Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pézn. zm.) oraz
Ustawy zdnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (t.j. Dz. U. z2021r. poz. 1048). Pierwszenstwo
w nabywaniu lokali mieszkalnych, przeznaczonych do sprzedazy, przystuguje tym najemcom lokali,
z ktorymi umowa najmu zawarta zostala na czas nieoznaczony. Sprzedaz nastgpuje w takim przypadku
w trybie bezprzetargowym. Za zgoda Rady Gminy Stare Czarnowo przy sprzedazy lokali na rzecz
najemcoOw od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami moga by¢
stosowane bonifikaty.

Tab. 5. Prognoza sprzedazy mieszkan z zasobu mieszkaniowego Gminy Stare Czarnowo w latach
2026-2030.

Lata 2026 2027 2028 2029 2030

Prognoza sprzedazy lokali 1 1 1 1 1
mieszkalnych w sztukach

§ 4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Racjonalna polityka czynszowa Gminy Stare Czarnowo w latach 2026 - 2030 powinna zmierza¢ do
utrzymania zasobu mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym oraz do takiego
ksztattowania poziomu stawek czynszu, ktore zapewnilyby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki
mieszkaniowej. Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za tymczasowe
pomieszczenie wynosi potowe stawki najnizszego czynszu, obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie
Gminy Stare Czarnowo. Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy
Stare Czarnowo uwzglednia si¢ czynniki obnizajace ipodwyzszajace jej wartos¢. Procentowe
zroznicowanie stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego powinno by¢
uzaleznione gtownie od standardu mieszkania tj. uwzglednia¢ wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan. Wysoko$¢ czynszu za lokale mieszkalne ustala si¢ jako wysoko$¢
stawki bazowej oraz czynnikoOw obnizajacych ipodwyzszajacych te stawke. Obnizenie stawek czynszu
nie jest obligatoryjne.

a) Ustala si¢ nastgpujace czynniki, ktore obnizaja stawke bazowa czynszu oraz procentowg ich wysokos¢:
- brak centralnego ogrzewania w lokalu minus 5 %,
- brak tazienki w lokalu minus 5 %,
- brak wody w lokalu minus 5 %,
- brak podtaczenia lokalu do kanalizacji minus 5 %.

b) Ustala si¢ czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu oraz procentowa jego wysokos¢, ktorym jest
wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu:

- WC i tazienka 10%,

- C.0. - centralne ogrzewanie 10%,

- C.W.U. - ciepta woda uzytkowa 10%,
- instalacja wodociagowa 5 %,

- instalacja kanalizacyjna 5 %,

- instalacja gazowa 5%.




Ustala sig, ze stawka bazowa czynszu wynoszaca obecnie 1,20 zt za 1 m2 powierzchni uzytkowe;j

lokalu bedzie podwyzszana nie czgéciej niz raz w roku. Wykonanie przez wynajmujacego lub najemce

w czasie trwania stosunku najmu ulepszen lokalu majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu upowaznia

wynajmujacego do podwyzszenia wysokoSci czynszu. W przypadku uszczuplenia wyposazenia

technicznego lokalu mieszkalnego z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego, wysokos¢ czynszu

najmu obniza si¢ do wysokos$ci naleznej zgodnie z czynnikami obnizajagcymi stawke czynszu. Przed

zmiang umowy najmu podwyzszajaca lub obnizajaca wysoko$¢ czynszu nalezy sporzadzi¢ protokot
stwierdzajacy okoliczno$¢ zmiany wysokos$ci czynszu.

§ 5. Sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zaKkresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w
latach 2026 - 2030.

1. Mieszkaniowym zasobem Gminy Stare Czarnowo zarzadza Wdjt Gminy Stare Czarnowo. Zarzadzanie to
obejmuje w szczegoblno$ci utrzymanie nalezytego stanu technicznego mieszkaniowego zasobu, w tym
prowadzenie remontdéw biezgcych, kapitalnych, konserwacji technicznej sieci, obstugg finansowo - ksiggowa.

2. Przewiduje si¢, ze w kolejnych latach w zwiazku z prowadzong sprzedaza lokali mieszkalnych ilos§¢
budynkow i lokali mieszkalnych bedzie ulegata zmniejszeniu.

3. W latach 2026 - 2030 nie przewiduje si¢ zmian w sposobie zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy
Stare Czarnowo.

4. Zarzadzanie budynkami, w ktérych wyodrebniono wtasnos¢ lokali, wykonywane jest z uwzglgdnieniem
woli wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwat wspolnot mieszkaniowych.

5. Szczegblowe warunki okresla zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego.
§ 6. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026 -2030.

Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Stare Czarnowo w latach 2026 -
2030 beda w szczegdlnosci:

1) czynsz najmu lokali mieszkalnych;

2) czynsz najmu lokali uzytkowych;

3) odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokali;

4) czynsz za dzierzawe¢ nieruchomosci gminnych;

5) $rodki uzyskane ze sprzedazy sktadnikow zasobu;

6) srodki z budzetu gminy;

7) inne dofinansowania zewnetrzne.

Ze $rodkow tych pokrywane beda wydatki zwigzane z biezaca eksploatacja zasobu mieszkaniowego

gminy, wydatki zwigzane udziatami Gminy Stare Czarnowo we wspolnotach mieszkaniowych (zaliczki
na koszty biezacej eksploatacji i fundusze remontowe). Remonty budynkow ilokali gminnych oraz

remonty czg¢éci gminnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych bgda pokrywane ze Srodkow
z budzetu gminy.

§ 7. Wysoko$¢ kosztéw w latach 2026 - 2030, z podzialem na Koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne.

Podstawowym zrodtem biezacego finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Stare Czarnowo sa
wplywy z czynszoéw za najem lokali. Glownym zatozeniem w zakresie ksztaltowania racjonalnej gospodarki
mieszkaniowej bedzie dazenie do ksztattowania stawek czynszu za lokale mieszkalne i socjalne na takim
poziomie, aby uzyskane wpltywy pozwolily na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w stanie co
najmniej niepogorszonym.



Tab. 6. Koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego Gminy Stare Czarnowo w latach

2026 - 2030 [w zlotych]

Lp. | Rodzaj wydatkéw 2026 2027 2028 2029 2030
1. | Koszty biezacej eksploatacii 10.000.00 10.000,00 10.000,00 10.000,00 10.000,00
3. | Koszty remontow i 120.000,00 | 120.000,00 | 120.000,00 | 120.000,00 | 120.000,00
modernizacji
Koszty zarzadu
3. | nieruchomoscia wspélna we 24.000,00 24.000,00 26.000,00 26.000,00 28.000,00
wspolnotach mieszkaniowych
4. Koszty inwestycyjne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

mieszkaniowym zasobem Gminy Stare Czarnowo.

§ 8. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gmina Stare
Czarnowo bedzie podejmowac nastgpujgce dziatania:

1) zabezpieczenie corocznie w budzecie gminy stosownych srodkow na wykonanie remontoéw biezacych,

2) ciagly monitoring stanu technicznego budynkow mieszkalnych pod katem ich remontow,

3) likwidacja lokali niesamodzielnych poprzez scalenie mieszkan, a najemcom ich czg¢$ci niesamodzielnych

zapewnianie lokali zamiennych,

4) pomoc przy dokonywaniu zamian lokali zprzyczyn ekonomicznych, ze wzgledu na zajmowana

powierzchni¢ uzytkowa, w celu poprawy warunkow mieszkalnych, ze wzgledu na stan zdrowia.




Uzasadnienie

Zgodnie z Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego Rada Gminy jest zobowigzana do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej 5 kolejnych lat.

W zwigzku z powyzszym przedklada si¢ uchwale, spetniajacg wszystkie wymogi oraz okreslajaca
podstawowe kierunki dziatania w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem Gminy Stare Czarnowo.

Wobec powyzszego podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.
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