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Uchwala Nr VIII/82/07
Rady Miejskiej w Darlowie

z dnia 19 czerwca 2007 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Darlowo na lata 2007-2011”

Na podstawie art. 21 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266, z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 167, poz. 1193, Nr 249, poz.1833) oraz art. 18 ust 2. pkt 15
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.1391, z
2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214,
poz.1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz.1568, z 2004 r. Nr 102, poz.1055, Nr 116,
poz.1203, z 2005 r. Nr 172, poz.1441, Nr 175, poz.1457, z 2006 r. Nr 17, poz.128, Nr 181,
poz.1337, Nr 48, poz.327), na wniosek Burmistrza Gminy Miasta Darfowo, Rada Miejska w
Dartowie uchwala:

§ 1. ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Dartowo na lata 2007 — 2011” | stanowiacy zaltacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Darfowo.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

S 7E\WODMICE
i ML e
bt _’f_’,.‘r__;--?,].
|V RS @ ARpLY

Zhignigw Grosz






Zatacznik do uchwaty Nr VIII/82/07 Rady Miejskiej
w Dartowie z dnia 19 czerwca 2007roku

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NA
LATA 2007-2011

ROZDZIAL 1

WSTEP
Celem programu jest racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
dla jak najefektywniejszego zaspokojenia potrzeb czlonkéw wspoélnoty samorzadowej
Gminy Miasto Darlowo.

1. Gmina utrzymuje i bedzie utrzymywac zasob mieszkan komunalnych, przy czym
z istniejgcego zasobu zostanie wydzielony oraz utworzony nowy zaséb mieszkan
socjalnych i zamiennych.

UWAGA: W razie wystgpienia katastrofy budowlanej lub innych nieprzewidzianych zdarzen
wykluczajacych mozliwos¢ zamieszkiwania w dotychczasowym lokalu zapewnienie
mieszkania zamiennego nalezy realizowac poprzez wynajem takiego mieszkania na wolnym
rynku, co przedstawiono w rozdziale IX programu lub w ramach istniejacego zasobu
mieszkaniowego.

Uzasadnienie:

Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne, zamienne i mieszkalne, kiore gminca
bedzie musiala zabezpieczyé w kolejnych latach

1. realizujgc obowiqzki wynikajqce z ustawy o ochronie praw lokatorow, z przepisow prawa
budowlanego oraz orzeczen sqdow (m.in. wyroki sqdow — eksmisje, mzbmu ki i remonty
budynkow, itp.):

2. realizujqc obowiqzki wynikajqce z uchwaly Rady Miejskiej Ny XLIII'413/2002

z dnia 29 kwietnia 2002r. ( rosngco)

Zapotrzebowanie | 2007 2008 2009 | 2010 2011 | RAZEM
na lokale

Lokale socjalne 41 47 54 62 70 70

Lokale zamienne 19 25 31 34 43 43

Lokale 10 13 16 20 26 26

mieszkalne

Prognozowana wielkosc zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach
uwzgledniajqea niektore zdarzenia majqce wplyw na jego zwigkszenie i zmniejszenie (np.
inwestycje wlasne, sprzedaz, rozbiorki). UWAGA PROGNOZOWANIE WIEL KOSCI
ZASOBU MIESZKANIOWEGOQ GMINY OBARCZONE MUSI BYC PEWNYM RYZYKIEM,
ZWIAZANYM Z TYM, ZE NIEWIADOME S4 SKUTKI PROWADZONEJ W CHWILI
SPORZADZANIA PROGNOZY SPRZEDAZY MIESZKAN KOMUNALNYCH NA
PREFERENCYJNYCH ZASADACH:



Stan zasobu | 2007 2008 2009 2010 2011

i w latach
Stan poczatkowy 576 450 410 | 370 330
( lok. mieszkalne)
Lok. socjalne — 46 |46 58 66 66 66

| tumezasowe nie hczone) |

(=1 pomieszezenie

Stan koncowy 622 508 476 436 396 — w tym

lokale socjalne |

W celu spelnienia ustawowych wymogow oraz zaspokojenia interesow lokalnej spolecznosci

— niezbedne jest wyodrebnienie z istniejqcego zasobu mieszkaniowego lokali nie
podlegajqcych sprzedazy, stanowigeych zaséb lokali socjalnych.

2. Gmina dokonywac¢ bedzie zamian lokali celem dostosowania wielkosci i standardu
lokalu mieszkalnego do stanu rodzinnego i mozliwosci finansowych najemcy.

3. Zrédlami finansowania remontéw bedg wplywy z czynszow oraz budzet

gminy.

Naklady na remonty budynkow i lokali komunalnych zwigkszone zostana o kwoty

w corocznych budzetach miasta (poczynajac od 2007 r.). Koniecznosé¢ dofinansowania
remontow srodkami budzetu miasta dyktowana jest: zlym stanem technicznym zabudowy
mieszkaniowej. jej postepujaca degradacja. spadkiem realnych dochodéw z najmu
(postgpujgca prywatyzacja), koniecznoscia utrzymania zasobu mieszkaniowego.
niewystarczajacymi wpltywami z czynszow.

4. Prywatyzacja mieszkan komunalnych odbywaé si¢ bedzie przy pozostawieniu
instrumentéw zachgcajacych do kupowania lokali stanowigcych najwigksze
obcigzenie finansowe dla gminy lub lokali, ktérych sprzedaz skutkuje pelng
prywatyzacja nieruchomosci.

5. W sferze zarzadzania zlikwidowano zaklad budzetowy i utworzono jednostke
organizacyjng Miasta, ktéra realizuje nastepujgce zadania:

e zarzadzanie mieszkaniami komunalnymi. lokalami socjalnymi. komunalnymi lokalami
uzytkowymi,

e nadzor wlascicielski nad zasobem mieszkaniowym Gminy.

e obsluge wierzytelnosci Gminy wobec wspélnot mieszkaniowych oraz nadzor

| reprezentowanie Gminy jako wspoiwlasciciela nieruchomoscei.

o obsluge wierzytelnosci Gminy zwigzanych z odszkodowaniami za nie zapewnienie lokalu
socjalnego. gdy sad orzeknie o eksmisji lokatora. wobec wlascicieli lokali — od 2008 roku

W roku 2005 nastapilo petne urynkowienie zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi.

~ ROZDzIAL Il
PROGNOZA WIELKOSCI STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY

1. Gmina z mocy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego, obowigzana jest zapewni¢ lokale socjalne i lokale
zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich
dochodach.
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Prognoza zapotrzebowania na lokale socjalne (w sztukach) z mieszkaniowego zasobu
gminy w kolejnych latach przedstawia si¢ nastepujaco (rosngco):

: Lata prognozy 2007 2008 200 2010 2011 Razem
| WAM 5 3 2 3 3 16
Gmina — wyroki 6 2 2 3 3 16
S M . Baltyk” 2 | I | | 6
PKP | 0 0 I 2
Inne - - - 1 1 2
Realizacja wnioskow 28 6 8 8 8 58
Razem 100
Zapotrzebowanie na lokale socjalne obejmuje:
- realizacj¢ wyrokow sadowych z powddztwa Gminy. Spotdzielni Mieszkaniowej.
WAM. PKP i innych wlascicieli. realizacj¢ wnioskow oczekujacych na przydzial
lokalu socjalnego w tym przyznawanie lokali socjalnych wychowankom domow
dziecka.
2. Prognoza zapotrzebowania na lokale zamienne (w sztukach) z mieszkaniowego
zasobu gminy w kolejnych latach przedstawia si¢ nastepujgco:
Rosnaco:
2007 | 2008 | 2009 | 2010 2011 Razem
Rozbiorki z uwagi na stan techniczny 19 21 24 27 29 29
Rozbiorki z uwagi na inwestycje 6 10 10 12 14 14
Prywatyzacja — nie skorzystanie przez - - - 4 4+8=12 12
najemcg z prawa pierwokupu
Razem 25 31 34 43 55 55
3. Prognoza wiclkosci mieszkaniowego zasobu gminy.
I p. 2007 2008 2009 2010 2011
|| Stan poczgtkowy 576 506 435 412 309
2 | Inwestyeje 20
3 | Sprzedaz SO 40 A0 40 40
. Rozbidrki (w posscresalineh hmchi [0) |1 3 3 %
R Stan koncowy 506 435 412 369 317

W celu umozliwienia realizacji ustawowych zadan gminy. z mieszkaniowego zasobu zostanie
wyodrgbniony. nie podlegajacy sprzedazy. zasob lokali socjalnych i zasob lokali zamiennych.
W budzecie gminy na kolejne lata zostang zabezpieczone srodki finansowe na remonty lokali

z odzysku — socjalnych.

ROZDZIAL Il

ANALIZA POTRZEB, PLANY DOTYCZACE REMONTOW
| MODERNIZACJI BUDYNKOW MIESZKALNYCH

1. Analiza potrzeb remontowych
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1.1 Opis stanu istniejgcego

W skiad mieszkaniowego zasobu gminy na 31.12.2006 r. wchodzito 576 lokali. znajdujacych
si¢ w budynkach wylacznie gminnych ( 42 budynki) oraz udzialem gminy ( 66 budynkow)
W tym:

- lokale socjalne — 46 szt.

- pozostale — - 530 (ilo$¢ zawartych umow).
Ponad 10% lokali mieszkalnych nie posiada lazienki i we w obrebie lokalu.
Lokale gminne usytuowane sa w 83% w budynkach wzniesionych przed rokiem 1943
natomiast 17% mieszkan usytuowanych jest w budynkach wzniesionych w latach 1945-
2000 .
Nie wystarczajaca dzialalnos¢ remontowa stala si¢ przyczyna przy$pieszonego zuzycia
technicznego budynkow. sredni stopien zuzycia waha sie od 60% do 70%. Doprowadzilo to
do stanu, w ktorym 12 budynkow, bedzie musialo ulec rozbiorce. a 9 budynkow (ze 100%
udzialem gminy) wymaga remontow kapitalnych.

1.2. Potrzeby i mozliwo$ci remontowe oraz modernizacje budynkow.

W tabeli ponizej przedstawiono najpilniejsze potrzeby w zakresie remontéw, z uwagi na ich
stan techniczny.

Potrzeby remontowe budynkow (% zasobow)

Zakres robot Budynki gminne Budynki z udzialem gminy
wymagajace wymagajgce okreslonych
okreslonych remontow remontow

Roboty dekarsko — blacharskie 90% 80%

Roboty stolarskie 70% 50%

Roboty izolacyjne i 90% 50%
odgrzybieniowe

1. roboty instalacyjne

2. wod —kan 90% 70%

3. c.0.—c.w. gazowe - 20%

4. gazowe 50% 50%

Roboty elektryczne 100% 100%

4. Roboty murarsko — tynkarskie 50% 50%
3.Roboty elewacyjne i termo 100% 90%
modernizacyjne

6. Roboty zdunskie 50% 50%

7. Roboty malarskie 95% 75%

8. Roboty zwigzane z 90% 10%
opomiarowaniem mediow
l'w lokalach

Potrzeby 1 mozliwosci w zakresie realizacji remontow.biezacych i kapitalnych oraz
konserwacji w tys. zl




| Lata Potrzeby Dofinansowanie | W tym mozliwodé Przewidywany
‘ oiny finansowania deficyt

' remontow

| kapitalnych 7

| inny ch zZrodel

2007 OhH) 450

2008 HO SO0

2009 600 330

2010 730 600

2011 680 550

Powyzsza tabela przedstawia potrzeby remontowe. (remonty kapitalne. remonty biezace oraz
konserwacjg¢) wedtug szacunkow MZBK oraz mozliwosci ich finansowania ( wplywy

z czynszow za najem lokali mieszkalnych oraz najem i dzierzawe lokali uzytkowych).
Zachodzi wige potrzeba wskazania dodatkowych zrédet finansowania sfery mieszkaniowe;j
w celu powstrzymania dalszej dekapitalizacji oraz stopniowego likwidowania wieloletnich
zaniedban w sferze remontow.

W zwigzku z tym przyjmuje si¢ nastepujace zasady w gospodarce remontowej budynkow:

e zintensyfikowane zastang te remonty i modernizacje nieruchomosci. ktorych
przeprowadzenie pozwoli na uzyskanie lepszej relacji wplywéw z czynszow do kosztow
utrzymania,

 nie przewiduje si¢ prowadzenia remontow, ktérych koszty jednostkowe przekraczaja
koszty budowy oraz remontéw nieruchomosci najbardziej deficytowych o niskim
standardzie i niskim czynszu, a jednoczesnie wysokich kosztach utrzymania.

3.3 Plan remontow

W tabeli ponizej przedstawiono zakres prac remontowych w kolejnych latach (w tys. z1):

LP | Wyszczegdlnienie zadan 20072008 12009{20102011

I | Wymiana pokry¢ dachowych, przebudowa kominow. 150 § 150 §200 | 200 | 150
Naprawa i wymiana blacharki ’

2 | Remonty modernizacyjne instalacji wod.-kanaliz.. 60 | 150 | 150 | 150 § 150
gazowej. elektrycznej

3 | Wymiana drzwi i okien 60 | 50 | 50 § 50 | 50

4 | Przebudowa piecow kaflowych 30 | 30 | 30 § 30 § 30

5 |Roboty ociepleniowe murarsko-tynkarskie 160 | 100 § 100 § 150 § 100

6 | Remonty budynkéw pozostale — nakazane decyzjami 150§ 30 | 30 § 30 -
Nadzoru Budowlanego

7 | Remonty lokali przeznaczonych do zasiedlenia 30 90 | 100 § 120 §200
RAZEM 640 | 600 | 660 | 730 | 680

2. Planowanie dzialania

|
|

2.1 Rozbiorki wysiedlonych budynkéw mieszkalnych
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| . . ey .
| Przewidywane koszty zwigzane z rozbiorkami (w tys. z})

i _

LATA 2007 2008 2009 2010 2011 Razem
KOSZTY 60 50 50 25 | 50 215
ROZBIOREK ‘

Budynki przeznaczone do rozbiérki w latach 2007-2011:

w 2007 roku — Wenedow 54, Kotwiczna 8. Wiadyslawa [V 1a. Rybacka 2

w 2008 roku — Miynska 4, Wenedow 14. Rzemieslnicza 14, Wojska Polskiego 9

w 2009 roku — M.C. Skiodowskiej 7. M.C. Sklodowskiej 8. M.C. Sklodowskiej 9

w 2010 roku — M.C. Sktodowskiej 10, M.C. Sklodowskiej 11

w 2011 roku — ze wzgledu na zly stan techniczny zasobow mieszkaniowych przewiduje sig
rozbiorke 3 budynkow tj. 12 lokali.

2.2 Poszukiwania $Srodkéw finansowych wiréd mieszkancéw gminy poprzez:

Remonty inicjowane przez wspolnoty mieszkaniowe realizowane sa w budynkach nie
przeznaczonych w najblizszym czasie do remontow kapitalnych. rozbiorek lub renowacji.
W planie finansowym MZBK na rok 2007 zaplanowano wydatki w ramach tego programu
w wysokosci  310,7 tys. zL. Przy czym zaplanowana kwota dotyczy tylko kontynuacji
zaliczek na fundusz remontowy tych wspélnot, ktore utworzyly taki fundusz do konca roku
2006.

Aby zaspokoi¢ potrzeby w tym zakresie. poczawszy od roku 2008, w budzecie gminy beda
zabezpieczane $rodki powigkszone corocznie 0 10% .

_ ROZDZIAL IV
PLAN SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2007-2011

Plan sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2007-2011 okresla cele sprzedazy i kierunki
ich realizacji. Powstal w oparciu przede wszystkim o analize potrzeb dotychczasowych
wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy. wynikajacych z jej zadan wiasnych okreslonych
ustawg z dnia 21 czerwea 2001r. o ochronie praw lokatorow. mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie kodeksu cywilnego.

1. Przyjmuje si¢ nastepujgce cele strategiczne sprzedazy lokali mieszkalnych:
1.1 Zachowanie wyodrgbnionego zasobu gminnych mieszkan czynszowych w celu
umozliwienia realizacji zadan wlasnych gminy. do ktorych w szczegélnosci naleza:
- zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach
- zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych
1.2 Tworzenie pozadanego zasobu mieszkaniowego gminy. poprzez selektywng sprzedaz.
1.3 Pozyskanie dodatkowych srodkow finansowych na remonty i modernizacje gminnego
zasobu mieszkaniowego.

2. Przyjmuje si¢ nastepujgce kierunki realizacji celow strategicznych sprzedazy lokali
mieszKalnych:
3. Kontynuacja rozpoczgte) wezesniej sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych.
z wylaczeniem lokali mieszkalnych w budynkach polozonych przy ul Karlowicza 4;
Sklodowskicej 40-48; H Sawickiej 7, Wyspianskiego 5. ktore zostang wskazane jako
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docelowo czynszowe. Sprzedaz bedzie prowadzona z zachowaniem wielkosci zasobu
mieszKaniowego. okreslonej w rozdziale I niniejszego programu

3.1 Intensyfikacja sprzedazy budynkow i lokali. uznanych ze wzgledow ekonomicznych
I organizacyjnych za najbardziej niekorzystne dla racjonalnego gospodarowania zasobem
gminy.

ROZDZIAL V
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

1. Z uwagi na zly stan techniczny i niski standard mieszkaniowego zasobu gminy oraz
koniecznos¢ powstrzymania procesu jego dalszej dekapitalizacji. gmina bedzie kontynuowa¢
politykg czynszowa. zmierzajaca do ustalenia czynszéw na poziomie pozwalajacym na
utrzymanie mieszkan i budynkow w stanie nie pogorszonym i na stopniowg likwidacje
wieloletnich zaniedban w sferze remontow.

2. Stosowany rownolegle system dodatkéw mieszkaniowych. przewidziany w ustawie
o dodatkach mieszkaniowych, bedzie stanowi¢ ochrom; dla ubozszych lokatorow przed
skutkami wzrostu oplat mieszkaniowych.

3 Ustalone zostang warunki obnizania czynszu na okres 12 miesiecy zwigzane z
wysokoscig dochodu gospodarstwa domowego:

4. Proces urealniania czynszow. wynikajacy z koniecznosci racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. winien by¢ powiazany z nizej
wymienionymi dziataniami:

- stalym podnoszeniem standardu ustug swiadczonych na rzecz najemcow

- systemowymi zamianami lokali w celu racjonalnego zasiedlenia zasobu
mieszkaniowego, z uwzglednieniem takich czynnikow jak mozliwosci finansowe
lokatorow. ich potrzeby mieszkaniowe oraz stan techniczny i standard mieszkan.

- zwigkszenie nakladow na remonty budynkow.

Zasady ustalania wysokos$ci stawek czynszu

1. W lokalach w chodzqcych w sktad mleszkamo\\c&o zasobu gminy aktualna stawka
bazowa czynszu za 1m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wynosi: 2,44 zV/m *

I.I' Czynniki wplywajace na wysokos¢ czynszu i ich znaczenie % przy okreslaniu czynszu dla danego lokalu
obliczamy uwzgledniajac ponizsza tabele:

Czynniki Wyszczegdlnienie % obnizki
w stosunku do lokalu
z pelnvm
wyposazeniem
Stan techniczny budynku Lokal w budynku substandardowym’ 13
Polozenie budynku W budynku w zabudowie zwartej I
W budynku potozonym w Darléwku 2
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Usytuowanie lokalu mieszkalnego w Lokal na pierwszej lub ostatniej kondygnacji | |

budynku (dotyczy budynkow 4 i5 kondygnacyjnych)
! Lokal na poddaszu’ 9
| Wartos¢ uzytkowa lokalu Lokal z kuchnig bez bezposredniego 9
oswietlenia dziennego
Lokal z wc poza budyvnkiem 20 |
l Lokal w budynku z we np.: na innej 17 _1:

kondygnacji. wspolne)

Lokal bez lazienki’ 13
Wyposazenie w instalacje Brak centralnej cieplej wody uzytkowe| 4
F
Brak centralnego ogrzewania 13 t
|
Brak gazu 13
| Ulepszenie lokalu wprowadzone za Lazienka wykonana na wlasny koszl 13
zgoda wynajmujacego Wc wykonane na wiasny koszt 13
Instalacja gazowa wykonana na wlasny koszt | 13

Wymiana stolarki okiennej 13

2

Utrzymanie czystosci w budynku Lokal w budynku ,w ktorym nie sprzata si¢
klatek schodowych

Objasnienia:

I* - budynki. ktore wg orzeczen technicznych sporzadzonych po 1992 roku przeznaczone sg do rozbiorki lub
remontu kapitalnego.

2% - przez mieszkanie zlokalizowane na poddaszu rozumie si¢ lokal mieszkalny spehiajacy jednoczesnie 3
warunki:

a) pomieszczenia mieszkalne nie spetniaja warunkow wymaganych dla pomieszczen przeznaczonych
na staly pobyt ludzi w zakresie wysokosci pomieszczen oraz o$wietlenia i naslonecznienia,
okreslonyeh w Rozporzadzeniu Ministra Infrastrukiury 7 dnfa 12 hwictnia 2002 roku w sprawie
warunhow technicznyeh jukim powinny odpowiadad budynki iich usviuowanic Dz UL z dnia 13
crerwea 2002r

b) pomieszczenia mieszkalne posiadaja skosy obnizajace powierzchnig uzytkowa w pomieszczeniach
mieszkalnych.

¢) co najmniej 50% kubatury lokalu mieszkalnego zlokalizowana jest w przestrzeni wyznaczonej
przez plaszczyzny dachowe,

3% - przez tazienkg rozumie si¢ wydzielone pomieszczenie posiadajace stale instalacje: wodociggowa.
kanalizacyjna. elektryczng i urzadzenia sanitarne.

4" - przez stawke bazowa rozumie sig liczbe | ustalona dla lokalu, w ktorym nie wystepuja czynniki
przedstawione w powyzszej tabeli.

2. Podwyzka czynszu za dany lokal komunalny w danym roku kalendarzowym nie moze
przekroczy¢:
- 100 % - jezeli roczna wysokos¢ czynszu nie przekracza 1% wartosci
odtworzeniowe;j.
- 50 % - jezeli roczna wysokos¢ czynszu jest wyzsza niz 1% wartosci odtworzeniowej
1 nie przekroczy po podwyzce 3 % wartosci odtworzeniowej.
- 10 % - jezeli roczna wysokos$¢ czynszu jest wyzsza niz 3% wartosci odtworzeniowej
lub przekroczy po podwyzce 3 % wartosci odtworzeniowe)
Stawke¢ czynszu za lokal socjalny ustala si¢ w wysokosci polowy najnizszej stawki
czynszu obowigzujgcej w mieszkaniowym zasobie gminy.
4. Harmonogram podwyzek na lata 2007-2011:
e 2007r —2008 — 50 %

J



e 2009r-2011-30%

OZDZIAL VI

SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANIE
ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA TYM ZASOBEM

1. Zagadnienia ogdlne

Gmina przyjmuje jako zadanie priorytetowe. kontynuacje rozpoczgtego procesu
restrukturyzacji sposobéw i zasad gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.
poprzez :

1. Utrzymanie zmian jakosciowych realizacji ustug na rzecz mieszkancow miasta.,
Utrzymanie dzialan majacyeh na celu oddziclenic uprawnicn organow samorzadowych
Jako wiasciciela majatku. od uprawnien jakic przysiuguja podmiotom gospodarezyim

L wykonujaeym ezynnosel zarzadzania i administrowania tym majatkicm w imieniu i na
rZeCc7 gminy,

&%)

2. System zarzgdzania i administrowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.
W chwili obecnej. gmina realizuje swoje obowiazki w zakresie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym poprzez jednostk¢ budzetows.

3. Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2007-2011

3.1 Zmiany dokonywane w kolejnych latach w systemie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy zmierza¢ bedg m.in. do:

a) stalego podnoszenia efektywnosci gospodarowania nieruchomosciami lokalowymi
1 budynkowymi, obejmujacej w szczegolnosci ciggle podnoszenie standardu ustug
swiadczonych na rzecz najemcow,

b) efektywnego gospodarowania dochodami z wynajmu i dzierzawy majatku

3.2 Glownymi uwarunkowaniami tworzenia efektywnego systemu zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy bedzie zroznicowany status wiasnosciowy nieruchomosci.
tworzacych zasob mieszkaniowy gminy, tj.:

- wlasnos¢ miasta,

- wspotwlasnos¢ miasta — udzial we wspolnotach mieszkaniowych.

.3 Planuje si¢ w kolejnych latach wdrozenie takich procedur reformy organizacji
zarzadzania, ktérych efektem bedzie m.in.

- ciagle podnoszenie standardu ustug w zakresie zarzadzania | administrowania .

- wzwiazku z wprowadzeniem nowych instrumentow zarzadzania majatkiem:
skuteczniejsze zabezpieczenie interesow miasta we wspolnotach mieszkaniowych.
wzmocnienie systemu kontroli i nadzoru wlascicielskiego 1 realizacji
podejmowanych decyzji przez przedstawicieli reprezentujacych interesy gminy we
wspolnotach mieszkaniowych. monitorowanie zmian w zasobie.

- pelna i skuteczna kontrola gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

a2
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- racjonalizacja zasiedlenia zasobu mieszkaniowego. poprzez wykorzystanie
istniejacych 1 wprowadzenie nowych instrumentow.
3.4 Organizacja zarzadzania opierac¢ si¢ bedzie na jednostce budzetowej gminy.
3.5 Burmistrz Miasta przedtozy Radzie Gminy propozycje realizujace cele zwarte w pkt. 3.3.

ROZDZIAL VII

WYSOKOSC WYDATKOW W LATACH
2007-2011 NA MIESZKANIOWY ZASOB GMINY

1. Wysokosé¢ wydatkow (w tys. zl) w kolejnych latach:

2007 2008 2009 2010 2011
Lp. Ogélem wydatki
w tym:
1. Koszty biezacej eksploatacji 127,6 128 129 131 133,5
2.Koszty zarzadu nieruchomosciami 89,1 85,2 82,3 79.7 774
WSpOlI‘l)“Il]i (wynagrodzenie zarzadcy)
3. Koszty remontéw i modernizacji 640 600 660 730 680
lokali i budynkow komunalnych
4. Koszty remontow czgsci 445,6 446,9 452 458,8 466,3
wspolnych w wspdlnotach
mieszkaniowych
5. Wydatki inwestycyjne 1291 ,0’19 45Wﬂ‘1ﬂ
RAZEM ' '

1.1 W celu oszacowania kosztow biezacej eksploatacji w budynkach stanowiacych wlasnos¢
gminy postuzono si¢ nastgpujacymi elementami kosztow:
- utrzymanie czystosci;
- wywoz nieczystosci;
- koszty konserwacji;
- energia elektryczna (liczniki administracyjne)
- ubezpieczenia; ;
- koszty ekspertyz 1 modernizacji:
- koszty ogélne i administracyjne

1.2 Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi obejmuja wydatki zwiazane z utrzymaniem
mieszkaniowego zasobu gminy, wchodzacego w sklad nieruchomosei wspolnych
zarzadzanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

1.3 Koszty remontow oraz modernizacji lokali i budynkow przedstawiono w oparciu
o mozliwosci finansowe realizowania potrzeb remontowych gminnej jednostki
organizacyjnej Miejskiego Zarzadu Budynkow Komunalnych

1.4 Wydatki obejmuja $rodki na realizacje komunalnego budownictwa mieszkaniowego.
zgodnie z projektem budzetu gminy na 2007 r. oraz z projektem wieloletniego programu
inwestycyjnego na lata 2007-2011. Kwoty planowane na lata 2007-2011 wydatkowane
beda na realizacje 20 lokali socjalnych.




o ROZDZIAL VII
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
W LATACH 2007-2011

1. Stan istniejacy

1.1 Eksploatacja gminnego zasobu mieszkaniowego w chwili obecnej finansowana jest ze
srodkow
a) budzetu gminy — budzet jednostki, dodatki mieszkaniowe.
b) przychody z czynszéw. oplat, umow dzierzawy.
1.2 Gmina pokrywa wydatki zwigzane z utrzymaniem majatku sfery mieszkaniowej.
wynikajacej z prawa wilasnosci oraz prawa wspotwlasnosci.
1.3 Na wydatki zwiazane z eksploatacja zasobu mieszkaniowego skladajg si¢ wydatki
zwiazane z konserwacja, remontami biezacymi. remontami kapitalnymi i odnoszace si¢
do majatku wynikajacego z:
a/ prawa wlasnosci (lokale komunale, lokale uzytkowe, garaze). oraz
b/ prawa wspotwlasnosci (udzial w czgsciach wspélnych nieruchomosci zabudowanych)
1.4 Zrodlami finansowania wydatkow, o ktérych mowa w pkt.1.3. sg
a/ wplywy z czynszow i dzierzawy (z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych. lokali
uzytkowych, garazy. komoérek. pow. reklamowych-na scianach budynkow.itp.)
b/ budzet gminy

2. Zmiany w wysokosci istniejacych zrodel finansowania mieszkalnictwa w latach 2007-
2011.

2.1 Dane wyjsciowe do planowania zmian Zrodel finansowania.

Jako dane wyjsciowe do zaplanowania przychodow niektérych zrédel finansujacych stere

mieszkalnictwa. przyjeto wariant zachowawezy. t).:

a) Majac na uwadze uwarunkowania makro - i mikroekonomiczne odnoszace si¢ do
plandéw prywatyzacji zasobu mieszkaniowego, tendencjg¢ do spadku liczby
sprzedawanych lokali, fakt ze aktualne wplywy z prywatyzacji lokali nie zasilajg sfery
mieszkaniowej — pominigto w analizach t¢ czg$¢ wplywow z majatku.

b) Jako bazg wyjsciowa do analiz lat 2007 2011 przyjgto projekt budzetu gminy na rok
2007.

¢) Zmiany — wzrost wielkosci poszezegolnych zrodel whasnych oraz zrodel obcych, ktore
finansuja w chwili obecnej sfere mieszkalnictwa przyjeto w oparciu o planowane
wskazniki inflacji w badanych latach 2007-2011.

d) Nie ulegng zmianie reguly finansowania dodatkow mieszkaniowych. oraz liczba
uprawnionych.



.b PLANOWANE ZMIANY WIELKOSCI ISTNIEJACYCH ZRODEL FINANSOWANIA

ZASOBU MIESZKANIOWEGO W LATACH 2007-2011

w tys. zi
2007 2008 2009 2010 2011
Planowane wplywy z najmu i 969.0 1196.7 1477.9 1825.2
| lokali mieszkalnych -:"(q” '
| 560, |
Planowane wplywy z najmu 222 22.2 223 22.3 223
lokali uzytkowych
Planowane wplywy z najmu 65.3 65.3 653 65.3 65.3
garazy 1 komorek
Razem 653,5 1056,5 1284,3 1565,5 1912,8

PLANOWANIE FINANSOWANIE NALICZONYCH CZYNSZOW DODATKAMI
MIESZKANIOWYMI W LATACH 2007-2011

lokali gminnych (dodatek
wplacany na konto
zarzadcy)

w tys. zi
Planowana wysokosé¢
dodatkow mieszkaniowych
przyshugujacych najemcom 280.0 338.0 338.0 388.0 447.0

3. Planowanie zmiany w istniejacych zrodlach finansowania mieszkalnictwa w latach

2007-2011

3.1 W latach 2007-2011 gminny zasob mieszkaniowy finansowany bedzie z nastepujacych

zrodet:

a/ wplywow z najmu: lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy

b/ budzetu gminy

d/ innych zrodel :TBS; pomoc panstwa; fundusze pomocowe Unii Europejskiej

3.2 Majac na uwadze fakt, Ze istniejacy system finansowania wydatkow na istniejaca
infrastrukture mieszkaniowg (realne wplywy z czynszéw) pozwalaja na pokrycie

wydatkow zwigzanych z konserwacja. biezacymi remontami, oraz biezacymi

zobowigzaniami wobec wspoélnot mieszkaniowych — zachodzi potrzeba wskazania
dodatkowych zrdodel z budzetu. ktore pozwolg czgsciowo zahamowaé postepujacg
degradacj¢ majatku gminy (koniecznos$¢ przeprowadzania remontéw kapitalnych).
W latach 2007-2011 przeznacza¢ si¢ bedzie w kazdym roku budzetowym na remonty
kapitalne budynkéw komunalnych. lokali komunalnych. oprécz kwot wynikajacych z

PKE 310 e

3.3 Szczegolowe ustalenie priorytetow w finansowaniu poszczegdlnych segmentow
wydatkow. o ktoérych mowa w pkt. 3.2 reguluje rozdzial 11
3.4 Decyzje o ktorych mowa w pkt. 3.3 realizowane beda przez burmistrza w budzetach na

dany rok.

3.5 W celu wprowadzenia nowych instrumentow finansowania mieszkalnictwa w latach
2007- 2011 szczegdlnie w czgsci dotyczacej wydatkowania srodkow na finansowanie
inwestycji mieszkaniowych oraz majatek objety prawem wspolwlasnosci (czgsci
wspolne budynkow mieszkalnych w ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe),

|‘)




nalezy oprocz powyzszych rozstrzygnig¢ poszukiwac nowych — zewnetrznych zrodel
finansowania. w tym m.in.
a) kredyty na nowe budownictwo mieszkaniow e proponowance towarzystwom
budownictwa spoleeznego,
b) kredyty na infrastrukture techniczna dla potrzeb uzbrojenia dzialek budowlanych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.
¢) kredyty i pozyczki dlugoterminowe na remonty (dla wspélnot mieszkaniowych)
d) kredyty hipoteczne na remonty (dla wspdlnot mieszkaniowych)
e) premie na dziatania termomodernizacyjne
f) inne zrédla
3.6 Zobowiazuje si¢ Burmistrza Miasta do przedstawienia Radzie Gminy propozycji
rozwigzan oraz realizacji wnioskow zawartych w pkt3.5 a-f.

ROZDZIAL IX

PROGRAM ZAPEWNIENIA LOKALI ZAMIENNYCH
W DARLOWIE

Stan obecny: W 2007 r. na liscie oczekujacych na lokale zamienne jest 19 rodzin
z budynkoéw przeznaczonych do rozbiorki.. Poniewaz nie planuje si¢ w najblizszych latach
budowy domu komunalnego, Miejski Zarzad Budynkow Komunalnych moze oferowac
oczekujacym tylko lokale z tzw. ,,odzysku™. Rocznie takich lokali jest od 3 do 5 (dgane srednic za
osamic 3 law) W tym tempie zaspokojenie potrzeb rodzin mieszkajacych w budynkach
przeznaczonych do rozbiorki i oczekujacych na lokale zamienne moze nastapi¢ w ciggu 5-7
lat. MZBK moze odzyska¢ 6 lokali, ktérych najemcy maja wyroki eksmisyjne do lokali
socjalnych — wyrokow nie mozna wykona¢ z powodu braku takich lokali. Nic ujete zostaly
biezace orzeczenia — Powst. W-wskich 22 ( 6 rodzin ) 1 Powst. W-wskich 67 (3 rodzin) 2
czeeo 4w dalszyvin ciagu oczekuja na lokal zamicnny .

Cele programu: zapewnienie lokali zamiennych dla lokatorow mieszkajacych w domach
przeznaczonych do rozbidrki; pozyskanie srodkéw finansowych na rozwoj budownictwa
socjalnego.

Podstawowe zalozenie programu: w celu zapewnienia lokali zamiennych gmina wynajmuje
na wolnym rynku mieszkania. ktore nastepnie podnajmuje na czas okreslony lokatorom
z listy oczekujacych na lokale zamienne z budynkow przeznaczonych do rozbiérki.

Czas realizacji programu: 3 lata.
Sposéb realizacji programu: realizacja programu obejmuje nastgpujace czynnosci:

I. W budzecie miasta Dartowo po stronie dochodoéw ujmuje si¢ kwoty planowane ze
sprzedazy nieruchomosci pozyskanych po budynkach do rozbidrki. Po stronie wydatkow
planuje si¢: wydatki na pokrycie roznicy migdzy czynszem na wolnym rynku (placonym
przez gming) i czynszem najmu lokali zamiennych (placonym przez najemcow tych
lokali). wydatki na budowg lokali socjalnych oraz wydatki na przygotowanie
nieruchomosci do sprzedazy.

Referat Gospodarki NieruchomoS$ciami i Planowania UM przygotowuje do sprzedazy
nieruchomosci po budynkach do rozbiorki wytypowanych do programu.
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MZBK dzialajac w imieniu miasta Darlowo w drodze przetargu ofertowego wynajmuje na

wolnym rynku lokale mieszkalne na okres 3 lat.

Wynajete lokale MZBK podnajmuje lokatorom domu do rozbiorki.

Lokatorzy. ktorym MZBK podnajmie lokal zamienny. placa czynsz w wysokosci i na

zasadach okreslonych w uchwale Rady Miejskiej. tj. takich. jakie obowiazuja najemcow

lokali komunalnych.

6. Miasto Darlowo sprzedaje nieruchomosci po budynkach przeznaczonych do rozbiorki.

7. Srodki pozyskane z w/w. nieruchomosci przeznaczone sa na:

a. sfinansowanie réznicy czynszu najmu za lokale wynajete na wolnym rynku i czynszu
pobieranego od lokatorow,

b. finansowanie budownictwa socjalnego.

8. Miasto buduje lokale socjalne za srodki pozyskane ze sprzedazy nieruchomosci po
budynkach przeznaczonych do rozbiorki.

9. MZBK wykonuje wyroki eksmisyjne z lokali mieszkalnych do lokali socjalnych.

10. Lokale mieszkalne pozyskane w wyniku wykonania wyrokow eksmisyjnych

wynajmowane sg lokatorom. o ktérych mowa w pkt. 2.

Ghy o

ROZDZIAL X
INNE DZIALANIA

1. Wprowadzenie zmian w zasadach rozliczania si¢ odbiorcow z dostawcami
mediow

Ustawa z 21 czerwcea 2001r. o ochronie praw lokatoréw. mieszkaniowym zasobie gminy

i zmianie Kodeksu Cywilnego wprowadza pojecie ..optat niezaleznych od wlasciciela™
Nalezy dazy¢ do wprowadzenia zmian w zasadach rozliczania z dysponentami sieci
miejskich. W tym celu podj¢te zostaly dzialania majace na celu wprowadzenie mechanizmow
umozliwiajacych indywidualne zawieranie uméw o dostawe mediow bezposrednio migdzy
dostawcami 1 odbiorcami mediow.

Burmistrz Miasta. podejmuje dziatania wspolne z Miejskim Przedsigbiorstwem Gospodarki
Komunalnej Sp. z 0. 0. umozliwiajace indywidualne zawieranie umoéw z odbiorcami mediow.

2. Inwentaryzacja zasobu.
W celu zapewnienia mieszkancom Dartowa wystarczajacej liczby lokali socjalnych oraz
racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta. Gmina musi dysponowac
precyzyjna i aktualng wiedzg na temat stanu ilosciowego i jakosciowego zasobu. Niezbedne
staje si¢ cykliczne monitorowanie wielkosci 1 jakosci zasobu mieszkaniowego Gminy przez
Miejski Zarzad Budynkow Komunalnych.

3. Program adaptacji istniejgcych lokali na mniejsze, spelniajgce wymogi

minimalne lokali socjalnych.

W zwiazku z brakiem wystarczajacych srodkéw na finansowanie nowego budownictwa
komunalnego i socjalnego pokrywajacego potrzeby lokalnej spolecznosci Gmina pozyskuje
standardowe lokale komunalne i czg¢$¢ z nich adaptuje na lokale socjalne.

4. Program zamiany mieszkan.
Przyjecie przez Miasto prywatyzacji selektywnej prowadzi do intensyfikacji sprzedazy lokali
w budynkach wspolnotowych, w szczegolnosci w wspolnotach do 7 lokali. Jezeli najemca
mimo przystugujacego mu prawa pierwokupu nie wyrazi zgody na wykupienie lokalu Gmina
ma prawo wypowiedzie¢ umowg z zachowaniem szesciomiesigcznego wypowiedzenia pod
warunkiem zaoferowania wynajecia lokalu w tej samej miejscowosci innego lokalu
spelniajacego wymagania lokalu zamiennego. Réwniez urealnianie stawek czynszow
powinno wplynaé na podejmowanie przez najemcow decyzji o skladanie wnioskow

14



o zamiang lokali na dopasowane do mozliwosci finansowych i aktualnych potrzeb bytowych
ich rodzin.

5. Program wsparcia prywatnych inwestycji mieszkaniowych.

6. Program planowego wyodrgbniania lokali komunalnych przed ich sprzedaiy
i przeniesienia wlasnoS$ci lokalu dopiero po zalozeniu ksiggi wieczystej dla lokalu.

7. Program ,MALYCH ULEPSZEN"

Gmina po przez Miejski Zarzad Budynkow opracowuje i wdraza program polegajacy na
angazowaniu najemcow do przeprowadzania na swoj koszt prac remontowych

w zajmowanych przez nich lokalach w zamian za ulgi w czynszu przyznane na okreslony
czas.

8. Program ,NASZ DOM”

Gmina opracowuje system dofinansowywania remontéw oraz kredytow remontowych dla
wspolnot mieszkaniowych, w ktérych posiada udzialy. Skorzystanie z narzedzi finansowych
opartych na zasadzie partnerstwa publiczno-prywatnego dziatajacej w ten sposob. ze zlotowka
wydana z budzetu Gminy musi pociagna¢ inwestycje kilku zlotych wydanych z kieszeni
prywatnych. Przykladem moze by¢ splata odsetek zaciaganych przez wspolnoty kredytow na
cele remontowe. Wsparcie Miasta wykraczajace poza jego udzial w nieruchomosci wspélnej
przyznawane jest w kolejnosci zglaszanych przez wspolnoty projektow do wyczerpania
srodkow finansowych przyznanych w danym roku w budzecie Gminy.

9. Odtwarzanie i aktualizacja dokumentacji technicznej nieruchomosci
komunalnych badz nieruchomosci, ktorych Gmina jest wspélwlascicielem.

Do czasu wyodrgbnienia ostatniego lokalu Gmina ponosi koszty odtworzenia badz
aktualizacji dokumentacji technicznej. Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych
przygotowuje harmonogram w/w prac i okresla roczne zapotrzebowanie na srodki finansowe
niezbedne do realizacji.

10. Wyodrgbnienie i sprzedaz dzialek wspélnotom mieszkaniowym bedgcym
wlascicielami dzialek wyodrebnionych pod budynkami ,,po obrysie” tak by
spelnialy wymogi dzialek budowlanych bgdz zawarcie uméw dzierzawy.

Wspolnota uzyskuje tytul prawny do korzystania z terenu wokol budynku oraz ma mozliwosé
podejmowania decyzji o sposobie jego zagospodarowania.

11. Wdrozenie oraz doskonalenie w budynkach wspélnotowych z udzialem Gminy
zarzgdzania opartego na planach rzeczowo-finansowych.

Wdrozenie planow jednorocznych oraz remontowych S-letnich pozwoli Gminie precyzyjniej
planowac zapotrzebowanie na srodki finansowe niezbgdne do sfinansowania swojego udziatu

11. Tabela przedstawiajgca harmonogram i jednostke realizujgcg program
przedstawia si¢ nastgpujgco:

NR Czas trwania Odpowiedzialny za realizacje
programu | (w latach)

1 2007 MZBK

2 2007 1 monitoring 2007-2011 MZBK

3 2007-2011 MZBK

4 2007-2011 MZBK, GG

5 2008-2011 UM- referaty: GKM. GG. BF

6 2008-2010 UM- referat GG

7 2007-2011 MZBK

8 2007-2011 UM- referaty: GKM, GG. BF, MZBK

9 2007-2011 UM- referat GG, MZBK

10 2007-2011 UM- referat GG

11 2007-2011 UM- referat GKM. MZBK







