UCHWALA NR XXXIII.305.2017
RADY GMINY DARLOWO

z dnia 27 marca 2017 r.

w sprawie zmiany uchwaly nr XXXI1.272.2017 Rady Gminy Darlowo z dnia 15 lutego 2017 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Darlowo na lata 2017-
2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2016 .,
poz. 446, 1579) oraz art. 21 ust. 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1610)

RADA GMINY DARLOWO uchwala, co nastepuje :

§ 1. Zmianie ulega zalacznik do uchwaty nr XXXI1.272.2017 Rady Gminy Dartowo zdnia 15.02.2017r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Darlowo na lata
2017-2021.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Darlowo.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodnopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Dartowo
Elektronicznie podpisany
przez Grzegorz Hejno
Grzegorz Hejno

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Darlowo na lata 2017-2021

Rozdzial 1.
Zasady ogoélne

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dartowo ustala si¢ na lata 2017-
2021.

§ 2. 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dartowo zwany jest dalej
»programem”.

2. Mieszkaniowy zas6b Gminy Dartowo zwany jest dalej ,,zasobem”, a Gmina Dartowo ,,Gming”.

3. Celem programu jest okreslenie podstawowego kierunku dziatan Gminy w gospodarowaniu zasobem
mieszkaniowym, regulowanie zasad iform tworzenia warunkéw majacych na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej w zakresie udostgpniania lokali dla zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz zasad wykorzystywania mieszkaniowego
zasobu Gminy do realizacji tych zadan.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
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1) lokatorze - nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu
prawnego, niz prawo wlasnosci,

2) wynajmujacym - nalezy przez to rozumie¢ Gming Dartowo,

3) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych; nie jest lokalem
pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwatego pobytu osob,

4) powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen znajdujacych
si¢ w lokalu, aw szczegodlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, holi, korytarzy, lazienek oraz innych
pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie
1 sposob uzywania; za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkondéw, tarasow i loggii,
antresoli, szaf 1ischowkow w Scianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychdéw, piwnic ikomorek
przeznaczonych do przechowywania opatu,

5) gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktérym mowa w przepisach
o dodatkach mieszkaniowych,

6) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce wtasno§¢ Gminy.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 4. 1. Zasob mieszkaniowy Gminy wg stanu na dzien 31.12.2016r. sktada si¢ zlokali mieszkalnych
w budynkach w calosci nalezacych do Gminy oraz z lokali we wspotwiasnosciach czy tez szkotach.

2. Aktualnie zaso6b mieszkaniowy gminy stanowi 21 lokali mieszkalnych w 14 budynkach, z czego:, Tab.1

L | Wyszczegolnienie Tos¢ Ilos¢  lokali | Powierzchnia lokali
p- budynkow mieszkalnych | mieszkalnych (m?)
1. | Budynki stanowigce wtasnos¢ Gminy 8 11 771,69
2. | Budynki stanowigce wspotwlasnosé 3 6 341,18
z osobami fizycznymi
3. | Budynki stanowiace wspotwlasnos¢ ze 3 4 351,39
szkola
RAZEM 14 21 1464,26
3. Gmina nie posiada w swoim zasobie lokali socjalnych.
4. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2017-2021. Tab.2
Rok Liczba lokali Razem
Mieszkalne Socjalne
2017 21 0 21
2018 16 2 18
2019 13 2 15
2020 12 2 14
2021 11 3 14

5. Biorac pod uwaga takie czynniki jak brak lokali mieszkalnych oraz brak srodkoéw na realizacje inwestycji
nalezy zalozy¢, ze wykazane zasoby ulegng nieznacznym zmianom w ciggu najblizszych lat.

§ 5. 1. W ciagu roku kalendarzowego przybywa s$rednio 8 oséb /rodzin/ z uprawnieniami do ubiegania si¢
o lokale.

2. W zasobie Gminy lokale posiadaja rézny stopien wyposazenia w tazienke, WC, instalacjg wodociagowg lub
kanalizacyjna.

3. Tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy. Duzym problemem w zapewnieniu lokali mieszkalnych a przede wszystkim lokali socjalnych jest
ich niewystarczajaca liczba.

§ 6. Ocena stanu technicznego
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1. Stan budynkoéw jest zroznicowany 1ijest zalezny przede wszystkim od wieku, konstrukcji i wyposazenia.
Zdecydowana wickszo$¢ budynkéw komunalnych zostala wybudowana przed 1945r. Poza konieczno$cia
wykonania remontéw podstawowych elementow (dach, docieplenie, izolacja fundamentdw, stolarka) w budynkach
tych zachodzi konieczno$¢ wymiany instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych, zar6wno w czgéciach
wspolnych budynku, jak i lokalach mieszkalnych.

2. W celu utrzymania zasobu mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym wykonywane sa
remonty biezace i modernizacyjne lokali mieszkalnych.

3. Gmina Darlowo bedzie wykonywata remonty lokali mieszkalnych i budynkow, w ktorych si¢ one znajduja,
w zakresie, na jaki beda pozwalaty $rodki finansowe zabiezpieczone na ten cel w budzecie gminy, w kolejnosci
zaleznej od stopnia pilnosci tych remontow.

4. Potrzeby remontowe budynkow i lokali mieszkalnych wynikaja z koniecznosci:

1) utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie
jego uzytkowania,

2) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynkow,

3) zapewnienia uzytkowania budynku 1iznajdujacych si¢ wnim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie zprzeznaczeniem, aw szczegdlnosci zapewnienie warunkéw umozliwiajacych

zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ cieplna, energi¢ elektryczng, odprowadzenie $ciekow, usuwanie odpadow
statych oraz ochrong przeciwpozarowa,

4) utrzymania wymaganego stanu technicznego budynku i racjonalizacji wykorzystania energii elektrycznej,
cieplnej 1 wody.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
z podzia lem na kolejne lata

§ 7. 1. Zaklada si¢, ze przy planowaniu remontéw i modernizacji wykorzystane zostang wyniki okresowych
przegladow budynkoéw, przeprowadzonych w zakresie wymaganym przez art. 62 ustawy Prawo budowlane.

2.7Ze wzglgdu na to, ze nie ma mozliwosci szybkiego nadrobienia wszystkich narostych przez wiele lat
zaleglo$ci remontowych, koniecznym zatem jest ustalenie priorytetéw wynikajacych z wymogoéw bezpieczenstwa
dla ludzi i mienia oraz wykluczajacych powstawanie stanow $wiadczacych o niegospodarnosci witasciciela zasobu
mieszkaniowego. Naleza do nich termomodernizacja budynkéw oraz wymiana pokry¢ dachowych. Niektore
z rob6t remontowych nalezacych do obowigzkow wiasciciela — podnoszace standard mieszkan — mozna powierzy¢
najemcom w zamian za rozliczenie kosztéw ulepszenia w ramach czynszu lub przy sprzedazy mieszkania, przy
zachowaniu zasady, ze koszt rozliczanych w ten sposob robot bedzie nizszy niz w przypadku zlecenia ich przez
wlasciciela oraz przy zapewnieniu nadzoru wiascicielskiego podczas odbioru robot.

3. Ze wzgledu na obecny stan techniczny budynkéw zakwalifikowano do remontu i modernizacji nastepujace
budynki:

1. Palczewice nr 11- 2017 r.,

2. Domastawice nr 33-2018 r.,
3. Gleznowo nr 22- 2019 r.,

4. Dobiestaw nr 3a- 2020 1.,

5. Domastawice nr 49- 2020 r.,
6. Kopnica nr 17- 2021 r.,

7. Stary Jarostawu nr 71- 2021 r.
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4. Kazdy wtasciciel ponosi nie tylko koszty utrzymania wlasnego lokalu, ale musi réwniez ponosi¢ wydatki
zwigzane zremontami ikonserwacja tzn. czesci wspolnych budynku (m.in. dach, piwnice, elewacje, klatki
schodowe). Wydatki i cigzary ponoszone sg proporcjonalnie do swoich udziatlow w nieruchomosci
wapdlne;j.

Rodziat 4.
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach

§ 8. 1. W kolejnych latach przewiduje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych na wniosek najemcy tych lokali. Gmina
bedzie sprzedawac lokale tam, gdzie lezy to w interesie lokatoréw i Gminy.

2. Przewiduje si¢, ze sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczegolnych latach bedzie uzalezniona od
zainteresowania najemcow wykupem mieszkan.

3. Sprzedaz lokali jest obecnie jednym z gtownych zatozen polityki mieszkaniowej, gtdéwnie z uwagi na ich
stan techniczny oraz wnioski najemcow o ich kupno.

4. Przy zachowaniu dotychczasowych zasad zbywania lokali mozna przyjac nastgpujaca prognoze¢ zmniejszania

ilosci zasobu mieszkaniowego (tabela 1)
Tab.3
Lp. | Rok Ilo$¢ zbywanych lokali mieszkalnych

1 2017 5

2 2018 3

3 2019 1

4 2020 1

5 2021 1

5. Sprzedaz odbywa si¢ na ogolnie przyjetych zasadach i opiera si¢ na przepisach ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z2015r. , poz.1892), ustawy =z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 1., poz. 2147,2260) oraz z zgodnie z uchwatag Nr XXII.201.2016 Rady Gminy
Dartowo z dnia 27 czerwca 2016 roku w sprawie ustalenia zasad sprzedazy dotychczasowym najemcom lokali
mieszkalnych i budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych stanowiacych wtasnos¢ Gminy Dartowo.

6. Kazdy wniosek o wykup lokalu mieszkalnego traktowany jest indywidualnie.

§ 9. Obecnie liczba lokali oraz ich stan techniczny wyklucza potrzebe utrzymania wlasnosci calosci zasobu
lokalowego.

§ 10. Najwazmiejsze przestanki sprzedazy lokali to:

1) stan zasobu mieszkaniowego wymaga znacznych naktadow, a mozliwosci budzetu Gminy Darlowo sg i nadal
beda ograniczone,

2) intensywna prywatyzacja mieszkan umozliwi pozyskanie dodatkowych zrdédet finansowania prac remontowo-
konserwacyjnych lokali,

3) zbywanie lokali najemcom nie moze by¢ rozpatrywane wylacznie przez pryzmat mozliwych do uzyskania
przychodow Gminy. Nalezy mie¢ $wiadomos¢, ze o ile wolny lokal posiada realna warto$¢ materialna, to lokal
wynajety jest mieniem o praktycznie ,,ujemnej” wartosci. Jak dotychczas czynsz nie pokrywa 100% kosztow
utrzymania przeci¢tnego lokalu. Dlatego nalezy aktualizowa¢ wysoko$¢ czynszu za najem lokali do wysokosci
gwarantujacej zwrot kosztow ich remontow i eksploatacji,

4) przeszkoda w realizacji tych zatozen moze by¢ relatywnie niski poziom czynszu, ktéry zgodnie z art.9 ust.3
ustawy o ochronie praw lokatoréw moze by¢ podnoszony w bardzo ograniczonym zakresie, co nie zachgca
najemcow do nabywania zajmowanych lokali. Stan rzeczy moze poprawi¢ wprowadzenie systemu bonifikat
przy sprzedazy lokali na rzecz najemcow.

§ 11. Planuje si¢ umozliwienie wykupu mieszkan dla wszystkich najemcow lokali zgodnie z wyceng danego
mieszkania dokonang przez rzeczoznawce majatkowego.

§ 12. Sprzedaz lokali przyniesie wymierne efekty finansowe dla budzetu Gminy, a pozyskane S$rodki
przeznaczone zostang na zakup innych budynkéw.
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Rozdzial S.
Zasady polityki czynszowej

§ 13. 1. Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala
Wojt Gminy Dartowo w drodze zarzadzenia.

2. Podwyzszanie czynszu moze by¢ dokonywane przez Wojta Gminy Darlowo nie czg$ciej niz jeden raz
w roku.

3.Czynsz obejmuje migdzy innymi: koszty administrowania, cz¢$¢ kosztow remontow budynkow,
pomieszczen iurzadzen shuzacych do wspolnego uzytku mieszkancow tj. klatek schodowych, korytarzy
piwnicznych, pralni, suszarni, strychow, oswietlenia cze$ci wspolnych budynku, utrzymania terenu wokot
budynku, konserwacji anteny zbiorczej.

4. Zmiana wysoko$ci czynszu nie wymaga wypowiedzenia umowy najmu.

5. Najemca uczestniczy w kosztach wprowadzonych na jego wniosek ulepszen dokonywanych w lokalu przez
wynajmujacego lub za jego zgoda przez najemcg. Sposob rozliczen kosztow winien by¢ uzgodniony pisemnie
pomiedzy najemca a wynajmujacym.

6. Najemca lokalu oprocz czynszu obowiazany jest do uiszczania optat niezaleznych od wlasciciela zwigzanych
z eksploatacjg mieszkania tj. optat za dostawe do lokalu energii, wody oraz odbiér odpadoéw statych i nieczystosci
ciektych / w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcag mediow lub
dostawcg ustug/ oraz inne np. TV kablowa.

7. Czynsz za lokale mieszkalne optacaja najemcy lokali stanowigcych zaséb Gminy.

8. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonat w lokalu
ulepszen podnoszacych standard lokalu majacych wptyw na wysokos$¢ czynszu. Ulepszenia podwyzszajace stawke
czynszu przedstawia tabela nr 4. Tab.4

L.p. Czynniki podwyZszajace: % w stosunku do lokalu
z podstawowym wyposaZeniem

1 za instalacj¢ wodociggowo-kanalizacyjna w lokalu 20%

2 za budynek po termomodernizacji lub generalnym remoncie 50%

9. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego,
czynsz najmu zmniejsza si¢ zgodnie z tabelg nr 5 Tab. 5

L.p. Czynniki obnizajace: % w stosunku do lokalu z podstawowym
wyposazeniem

1 lokal bez instalacji wodociagowo-kanalizacyjnej 25%

2 lokal bez centralnego ogrzewania 5%

§ 14. 1. Czynsz najmu ptacony jest z gory do dnia 10 kazdego miesigca do kasy wynajmujacego lub na
wskazany przez niego rachunek, z wyjatkiem przypadkow, gdy strony pisemnie ustality zmiang terminu i formeg
zaptaty.

2. W przypadku wystapienia zaleglosci czynszowych za dwa okresy ptatnosci wynajmujacy wystepuje
z pismem do najemcy informujgcym o powstatej zaleglosci i obowigzku jej uregulowania celem wyjasnienia
sprawy 1 pomocy w regulacji zadtuzenia.

§ 15. W przypadku powstania zaleglosci z optatami z tytutu czunszy nalezy:
1. reagowac¢ juz po pierwszym sygnale pojawienia si¢ zaleglo$ci (rozmowa z najemca),
2. proponowa¢ pomoc w staraniu si¢ o dodatek mieszkaniowy,

3. niezwlocznie wypowiedzie¢ umowe¢ najmu, z zachowaniem przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow,
gdy wszelkie dziatania zawioda,

4. egzekwowaé nalezno$ci wraz z pozwami o eksmisje na drodze postepowania sgdowego.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy

§ 16. 1. Gmina gospodaruje swoim zasobem wynajmujac lokale mieszkancom posiadajacym state
zameldowanie i zamieszkujacym faktycznie na terenie Gminy co najmniej przez okres ostatnich 5 lat.
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2. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob mogg by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony lub oznaczony.

3. W chwili obecnej, Gmina realizuje swoje obowiazki w zakresie zarzadzania zasobem poprzez wlasna
jednostke budzetowa.

§ 17. Aktualnie obowiazujace przepisy okreslaja obowigzki dotyczace wynajmujacego inajemcy w zakresie
utrzymywania lokalu w odpowiednim stanie technicznym.

§ 18. W kolejnych latach nie przewiduje si¢ zmiany w sposobie zagospodarowania zasobem.

Rozdzial 7.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 19. Podstawowym zroédtem utrzymania zasobu jest oplata wnoszona przez najemcoéw za najem.
§ 20. Jako zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej uznaje sig¢:

1) wpltywy czynszow za lokale mieszkalne,

2) dofinansowanie przedsiewzig¢ z dochodow witasnych Urzedu Gminy,

3) ewentualne wplywy za lokale uzytkowe,

4) $rodki unijne,

5) inne $rodki.

§ 21. Z uwagi na brak $rodkéw finansowych w budzecie Gminy Dartowo wysokos¢ wydatkéw planowana jest
w ten sposob, ze planuje si¢ wydatki jedynie na remonty lokali gminych.

§ 22. 1. Do rozwazenia jest problem zwigkszenia skutecznosci windykacji zadluzenia najemcoéw. Nadmiernie
liberalna polityka Panstwa wobec dhuznikow nie wplynie pozytywnie na istotne zmniejszenie si¢ zadluzenia
najemcow, glownie dlatego, ze brak jest lokali socjalnych, do ktorych nierzetelni najemcy mogliby by¢
wyeksmitowani.Trudna sytuacja materialna zadluzonych najemcéw powoduje, ze skladaja oni wnioski
o umorzenie zaleglosci ztytulu czynszu ioptat eksploatacyjnych. Nalezaloby przyja¢ zasade, ze zadluzony
najemca lokalu moze uzyskaé¢ ulge ztytulu zadluzenia (catkowite lub czg¢éciowe umorzenie dlugu lub jego
roztozenie na raty) jesli wyrazi zgode na zamiang lokalu na lokal socjalny lub na lokal o gorszym standardzie,
mniejszy itp. Ponadto nalezy rozpocza¢ w najblizszym czasie budowe lokali socjalnych.

2. Pozyskane pieniadze ze sprzedazy lokali mieszkalnych przeznaczy¢ na:
1) remonty zasobu,
2) docieplenie budynkow,
3) budowe budynkdw,
4) budowe/ kupno budynkow socjalnych.

Rozdzial 8.
WysokoS$ci wydatkéw w kolejnych latach

§ 23. Wysokos¢ wydatkdéw utrzymania zasobdw lokali komunalnych w poszczegélnych latach przedstawia si¢
nastgpujaco:

Lp. Cel wydatkow Rodzaj 2017 r. 2018 r. 2019 r. 2020 r. 2021 r.
1 Remonty Budynki 50.000,00 zt 60.000,00 zt 60.000,00 zt 60.000,00 zt 60.000,00 zt
i modernizacja komunalne
Budynki 25.000,00 zt 20.000,00 zt 20.000,00 zt 20.000,00 zt 20.000,00 zt
wspotwlasnosci
2 Koszty  biezacej Budynki 10.000,00 zt 15.000,00 zt 15.000,00 zt 15.000,00 zt 15.000,00 zt
eksploatacji komunalne
Budynki 5.000,00 zt 10.000,00 zt 10.000,00 zt 10.000,00 zt 10.000,00 zt
wspotwlasnosci
RAZEM 90.000,00 z1 95.000,00 z1 95.000,00 z1 95.000,00 z1 95.000,00 zi
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Rozdzial 9.
Opisy innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 23. W zakresie poprawy wykorzystania i racjonalnego gospodarowania lokalami mieszkalnymi wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zaktada sig:

1. kontynuowanie sprzedazy lokali mieszkalnych w ilo$ci okreslonej w rodziale 4

2. budowe nowych obiektow, wykup lub nieodptatne przejgie od Skarbu Panstwa, komunalizacje mieszkan
znajdujacych si¢ w zasobie Skarbu Panistwa oraz adaptacj¢ pomieszczen niemieszkalnych uzyskanie §rodkow
finansowych z budzetu panstwa oraz $rodkow wlasnych celem sfinalizowania potrzeb w zakresie rewitalizacji
mieszkaniowego zasobu gminy oraz budowe budynkow komunalnych.

Przewodniczacy Rady Gminy
Darlowo

Grzegorz Hejno
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