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UCHWALA NR 111/24/16

RADY GMINY STARY DZIERZGON
z dnia 31 sierpnia 2016 1.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2016
r., poz. 446) i art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2014 r., poz. 150, zm. z 2015 r. poz. 1322 i 1777
oraz z 2016 r. poz. 8.) Rada Gminy Stary Dzierzgon uchwala co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,, Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stary Dzierzgon na lata
2016 — 2020 w brzmieniu stanowigcym zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Stary Dzierzgon.

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

Przewodniczacy Rady Gminy

Renata Lewandowska
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Zakacznik do Uchwaty Nr 111/24/16
Rady Gminy Stary Dzierzgon
z dnia 31 sierpnia 2016 1.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stary Dzierzgon
na lata 2016-2020

Wprowadzenie:

Zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspodlnoty samorzadowej jest zadaniem gminy
natozonym przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (tekst jednolity Dz.U z 2014 roku poz. 150).

O ksztalcie lokalnej polityki mieszkaniowej decyduja wszelkie dzialania, decyzje i plany przysztych
przedsigwzig¢ zmierzajace do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowe;,
przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, a w szczegdlnosci finansowych.

Zgodnie z art. 4 wyzej cytowane] ustawy zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie warunkéw do
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. W tym celu gmina moze tworzy¢ i posiadac
zasOb mieszkaniowy.

W sktad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzg lokale stanowigce wlasnos¢ Gminy Stary Dzierzgon.

Zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym wynikajg z art. 21 wyzej wymienionej ustawy. Majac
na uwadze obowigzki gminy wynikajace z obowiazujacych przepisow prawa uzasadnione jest dazenie do
racjonalnego 1 efektywnego gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Sytuacja mieszkaniowa gminy jest jednym z wazniejszych czynnikow decydujacych o jej rozwoju.
Program ma obejmowac swoim zakresem zagadnienia dotyczace tworzenia nowej komunalnej substancji
mieszkaniowej, utrzymania poprawnego stanu technicznego juz istniejagcych budynkow, form i zasad
zarzgdzania zasobami gminnymi, polityki czynszowej oraz sprzedazy mieszkan.

Na bazie dotychczasowych doswiadczen, a takze aktualnej sytuacji finansowej Gminy nalezy
przypuszczaé, ze zarowno budzet Gminy oraz budzety poszczegdlnych gospodarstw domowych nie bedzie
w stanie w perspektywie kilku przysztych lat spowodowaé znacznej poprawy sytuacji mieszkaniowej
cztonkow wspolnoty samorzadowej Gminy Stary Dzierzgon.

Z uwagi na brak budownictwa mieszkaniowego dopuszcza si¢ mozliwo$¢ nabywania przez Gming
mieszkan na tzw. wolnym rynku, jezeli dokonanie takiego zakupu okaze si¢ ekonomicznie uzasadnione.

I. Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy, z podzialem na
lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

W sktad mieszkaniowego zasobu gminy wchodza 44 lokale mieszkalne (na dzien 01-06-2016r.) w tym:
- 35 lokali mieszkalnych,
- 9 lokali socjalnych,

Czynnikami majacymi wplyw na stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy jest wiek
budynkow, rodzaj zabudowy, pokrycie dachu, brak termomodernizacji, sposoéb uzytkowania i
utrzymania przez najemcow.

Stan techniczny budynkow i lokali komunalnych mozna okresli¢ jako $redni sg to budynki w stanie
dobrym jak tez w stanie dekapitalizacj. Utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania, w tym
finansowania prac konserwacyjnych i remontowych

w najblizszych latach pozwoli jedynie zachowa¢ gminny zaséb mieszkaniowy w stanie
niepogorszonym.

Celem Gminy jest niedopuszczenie do pogorszenia si¢ stanu technicznego budynkow, dazenie
do podnoszenia standardu lokali, estetyki budynkow jako catosci i likwidacji zuzycia funkcjonalnego.
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Prace beda prowadzone sukcesywnie a na obiektach wymagajacych przeprowadzenia pilnych
remontdow w pierwszej kolejnosci. Po analizie stanu technicznego budynkow stwierdzono, ze
nalezatoby przeprowadzi¢ w istniejagcym zasobie mieszkaniowym gminy remonty biezace takie jak:
konserwacja pokry¢ dachowych, zabezpieczenie konstrukcji budynkéw, modernizacja i zabezpieczenie
instalacji kominowych.

Zasadniczym problemem jest jednak niewystarczajgca liczba lokali, niezbedna do ptynnego
dostarczenia  mieszkan zardwno z tytutlu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych osobom
posiadajacym niskie dochody, jak tez osobom uprawnionym do przydzialu lokalu socjalnego na mocy
orzeczonych wyrokoéw eksmisyjnych czy osobom opuszczajagcym zaklad karny. Ponadto nalezy
zaznaczy¢, iz Gmina zobowigzana jest rowniez do zapewnienia lokali socjalnych w razie kleski
zywiolowej jak np. pozar, katastrofa budowlana, nieprzewidziane zjawiska atmosferyczne, dlatego tez
powinna dysponowac¢ wolnymi lokalami z przeznaczeniem na ten cel.

Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2016-2020 z podziatem na lokale
wynajmowane jako socjalne i pozostale lokale mieszkalne

Lp. | Wyszczego6lnienie Rok
2016 2017 2018 2019 2020
(szt.) (szt.) (szt.) (szt.) (szt.)
1 Lokale socjalne 9 9 9 9 9
2 Pozostate lokale 35 33 31 30 29
mieszkalne
3 Lokale mieszkalne 44 42 40 39 38
ogotem

W prognozowanym okresie 2016-2020 nie przewiduje si¢ znacznej zmiany wielko§ci mieszkaniowego

zasobu Gminy.

I1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy Stary Dzierzgon
na lata 2016-2020

Gmina begdac wihascicielem lokali komunalnych musi rozwigzaé¢ szereg problemow wynikajacych z ich
ztego stanu technicznego.

Wiek oraz stopien zuzycia wyznaczaja potrzeby remontow biezacych i kapitalnych oraz modernizacji.
Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow i lokali wymaga modernizacji ze wzglgdu na ich stan techniczny i
konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepisow techniczno-budowlanych.
Priorytetowym celem remontéw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwiazku z
tym w pierwszej kolejnosci podejmowane begda prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukeji
budynkow, modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych, napraw dachéw oraz zabezpieczenia
przeciwpozarowego (kominy, piece). Podejmowane remonty zapewnia uzyskanie zasobu
mieszkaniowego na zadawalajacym poziomie technicznym.

Z uwagi na ograniczone $rodki finansowe nalezy skoncentrowaé si¢ glownie na zabezpieczeniu
urzadzen i elementow budynkow, ktore sa w najgorszym stanie sposrdd pozostatych. Odpowiednio
remonty zostang roztozone na lata.

Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikaja z koniecznosci:

- utrzymania stanu technicznego budynkow i lokali na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i

mienia,

- ochrony zdrowia i zycia ludzi,

- zapewnienia uzytkowania budynkoéw i lokali zgodnie z przeznaczeniem.

Plan remontow i modernizacji lokali w latach 2016-2020

rodzaj remontow/lata 2016 2017 2018 2019 2020
roboty dekarskie 2 2 1 1 1
naprawa piecow kaflowych, wymiana piecoOw 1 1 1 2 1
remont kominow 1 1 1 1 1
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wymiana instalacji wod-kan i wentylacji 1 1 1 0 0
naprawa instalacji elektrycznych 1 0 1 0 1
roboty ogélnobudowlane 2 2 2 2

Analizg potrzeb remontowych przeprowadzono w oparciu o:
- zestawienie niezrealizowanych potrzeb remontow z lat ubieglych,
- zapisy biezacych protokotéw przegladow technicznych budynkow i lokali,
- potrzeby zglaszane przez lokatorow,
- inne, w tym wyniki ekspertyz, zalecenia, nakazy.
II1. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Sprzedazy podlega¢ beda wszystkie lokale znajdujace si¢ w zasobie mieszkaniowym gminy, oprocz
lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach uzytecznosci publicznej oraz lokali socjalnych.

Przewiduje si¢ sukcesywne zbywanie lokali mieszkalnych poprzez ich sprzedaz

w drodze bezprzetargowej dotychczasowym najemcom, ktorzy posiadaja zawarta umowe na czas
nieoznaczony i zglosza wniosek o wykup.

Sprzedaz lokali mieszkalnych uzalezniona bedzie od iloéci sktadanych wnioskow przez najemcow w
ciggu danego roku.

IV. Zasady polityki czynszowej

Polityka czynszowa Gminy bedzie zmierza¢ w kierunku zlikwidowania koniecznosci
dofinansowywania biezacego utrzymania zasobéw mieszkaniowych z budzetu gminy. W tym celu nalezy
konsekwentnie podnosi¢ czynsz do poziomu, ktéry zapewni pokrycie kosztow administrowania i
remontow biezacych. Osigganie dopuszczalnego prawem maksymalnego putapu czynszu jest warunkiem
koniecznym dla uzyskania efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i dla
zahamowania degradacji tego zasobu. Ustalenie optat ponizej dopuszczalnego i uzasadnionego
ekonomicznie poziomu bytoby dziataniem na szkod¢ budzetu gminy, a w dalszej perspektywie odbitoby
si¢ negatywnie nastanie technicznym lokali.

Czynsz bedzie ustalany w odniesieniu do standardu lokali mieszkalnych a nie do mozliwosci
ptatniczych najemcow.

W przypadkach gospodarstw domowych znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowej luke
pomigdzy wydolnoscia ptatnicza tych gospodarstw , a wysokoscia czynszow beda wypekia¢ dodatki
mieszkaniowe.

Regulacja stawek czynszu bedzie dokonywana nie cze$ciej niz raz w roku na wniosek zarzadcy
komunalnego zasobu mieszkaniowego. Wniosek przedtozony przez zarzadce winien zawieraé
sprawozdanie finansowe za poprzedni rok kalendarzowy oraz propozycj¢ zmiany stawek czynszu wraz z
uzasadnieniem.

Ustala si¢ strefy potozenia budynkéow i lokali okreslone zarzadzeniem Wojta Gminy Stary Dzierzgon:
- strefa I obejmujgca miejscowosci: Stary Dzierzgon, Myslice,
- strefa II obejmujaca miejscowosci: Stare Miasto, Przezmark, Folwark, Pronie,
Lubochowo 1 Milikowo,
- strefa 11l obejmujaca pozostale miejscowosci potozone na terenie gminy Stary
Dzierzgon.

Przyporzadkowanie okreslonych miejscowosci do poszczegdlnych stref (I-III) uwzglednia
wyposazenie tych miejscowosci w dobra infrastrukturalne, miedzy innymi: szkota, przedszkole, sklepy,
poczta, osrodek zdrowia, kosciot, potaczenia komunikacyjne.

czynniki podwyzszajace stawke bazowa
- potozenie w I strefie — 10%
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czynniki obnizajace stawke bazowa

1. Brak wyposazenia w nastepujace urzadzenia i instalacje:
- centralne ogrzewanie — 10%,
- instalacje wodno-kanalizacyjnag — 10%,
- fazienki — 10%,
- WC - 10%,
2. Mieszkanie z ciemng kuchnig — 10%,
3. Zly stan techniczny budynku, mur pruski — 10%.

W przypadku wystepowania kilku czynnikéw obnizajacych stawke bazowa obnizenie stawki czynszu
moze wynosi¢ nie wigcej niz 60%.

V. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Stary Dzierzgon oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania w latach 2016-2020

Zarzadzanie nieruchomo$ciami ustawowo polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu:

- zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
- zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,
- biezgce administrowanie nieruchomosciami,
- utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
- uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

Zarzad lokalami i budynkami sprawuje Gminny Zaktad Gospodarki Komunalne;j

w Starym Dzierzgoniu.

W kolejnych latach obowigzywania programu nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania.

VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej
Podstawowym zrodiem finansowania zasobu mieszkaniowego Gminy w kolejnych latach beda:

- wplywy z czynszow za lokale mieszkalne,
- wplywy z czynszow za lokale socjalne,

Prognoza dochodow*

2016 2017 2018 2019 2020

wplywy z 41.000,00

czynszow

41.000,00 41.000,00 41.000,00 41.000,00

* dochody moga ulega¢ zmianie ze wzgledu na sprzedaz lokali i budynkow lub wzrost czynszow.
VII. Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach na utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy

Przewiduje si¢, ze w latach 2016-2020 wydatki na poszczegdlne grupy kosztéw beda przedstawiaé sig

nastepujaco:

Zrodto / rok 2016 2017 2018 2019 2020
Koszty zarzadu 23.500,00 25.000,00 25.000,00 | 25.000,00 | 25.000,00
Koszty niezbednych 8.000,00 4.000,00 6.000,00 4.000,00 6.000,00
przegladoéw

Koszty remontow 5.500,00 5.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00
Koszty modernizacji lokali 0,00 0,00 2.500,00 1.000,00 2.500,00
1 budynkow
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Koszty wydatkow 0,00 3.500,00 0,00 3.500,00 0,00
inwestycyjnych

Koszty biezacej eksploatacji 4.000,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00
Razem 41.000,00 41.000,00 41.000,00 | 41.000,00 | 41.000,00

W wyjatkowych sytuacjach, np. gdy nastgpi konieczno$¢ natychmiastowego wykonania nieplanowanego
remontu z uwagi na zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi i mienia przewiduje si¢ zwigkszenie kwoty

wydatkow.

VIIIL. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i

mieszkaniowym zasobem gminy.

Do najwazniejszych dziatah majacych wplyw na poprawg wykorzystania

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy naleza:

- udzielanie bonifikat dla najemcoéw wyrazajacych che¢ wykupu mieszkan,

- dokonywanie sprzedazy mieszkan na raty,

i

racjonalizacje gospodarowania

racjonalizacje

- minimalizowanie zadtuzenia najemcoéw poprzez umozliwianie zamian mieszkan pomiedzy najemcami,

- poprawa Sciggalnosci zalegloSci czynszowych,

- wyrazanie zgody dla nadbudéw i modernizacji lokali mieszkalnych.

Zaktada si¢ kontynuacj¢ sprzedazy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy na

warunkach i zasadach okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o0 gospodarce nieruchomo$ciami oraz w oparciu o uchwate Rady Gminy Stary Dzierzgon

z dnia 31 sierpnia 2011 roku Nr V/40/11 (ze zmianami) w sprawie zasad nabywania, zbywania i
obcigzania nieruchomo$ci ich wydzierzawiania, wynajmowania lub wuzyczania na czas
nieoznaczony i oznaczony dluzszy niz trzy lata, stanowigcych wlasno$¢ Gminy Stary Dzierzgon.
Lokale mieszkalne stanowigce wilasno$¢ Gminy potozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych
beda sprzedawane w pierwszej kolejnosci, az do catkowitego zbycia udzialu Gminy w tych
nieruchomosciach.
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