UCHWALA NR XLIV/373/2021
RADY MIEJSKIEJ W DARLOWIE

z dnia 17 grudnia 2021 r.

w sprawie '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Darlowo
na lata 2022-2026"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (j.t. Dz. U. z 2021 r. poz. 1372; zm. z 2021 r.: 1834) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t.
Dz. U. 22020 r. poz. 611; zm. 22021 r.: 11,1243), Rada Miejska w Darlowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dartowo
na lata 2022-2026", stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia opublikowania w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Dartowie

Czeslaw Wozniak
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Zakacznik do uchwaty Nr XLIV/373/2021
Rady Miejskiej w Darlowie
z dnia 17 grudnia 2021 r.

Wieloletni programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Darlowo na lata
2022-2026

Rozdziat 1
Wstep

§ 1.Celem programu jest racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy dla jak
najefektywniejszego zaspokojenia potrzeb cztonkoéw wspolnoty samorzadowej Gminy Miasto Dartowo.

§ 2. 1. Gmina utrzymuje i bedzie utrzymywaé zasob mieszkan komunalnych, przy czym
Z istniejgcego zasobu zostanie wydzielony oraz utworzony nowy zasob mieszkan socjalnych 1
zamiennych.

2. W razie wystapienia nieprzewidzianych zdarzen, wykluczajacych mozliwos¢ zamieszkiwania w
dotychczasowym lokalu, zapewnienie mieszkania zamiennego nalezy realizowaé poprzez wynajem takiego
mieszkania na wolnym rynku, co przedstawiono w rozdziale 1X programu lub w ramach istniejacego zasobu
mieszkaniowego.

3. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne, zamienne i mieszkalne, ktore Gmina bedzie
musiala zabezpieczy¢ w kolejnych latach:

1) Realizujac obowiazki wynikajace z ustawy o ochronie praw lokatoréw, z przepiséw prawa budowlanego
oraz orzeczef sadéw (m.in. wyroki sadéw — eksmisje, rozbiorki i remonty budynkow, itp.).

2) Realizujac obowigzki wynikajace z uchwaty nr XL1/341/2021 Rady Miejskiej w Darlowie z dnia
28 wrzesnia 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Dartowo (rosngco):

Zapotrzebowanie 2022 2023 2024 2025 2026 | RAZEM
na lokale

Lokale socjalne 2 2 2 2 2 10
Lokale zamienne 0 0 0 0 0 0
Lokale mieszkalne 10 10 10 10 10 50

4. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczego6lnych latach uwzgledniajaca
niektore zdarzenia majace wplyw na jego zwickszenie 1 zmniejszenie (np. inwestycje wlasne, sprzedaz,
rozbiorki). Prognozowanie wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy obarczone jest pewnym ryzykiem
zwigzanym z nieznang wielkosciag migracji ludnosci z okolicznych miejscowosci oraz zamoznosciag nowych
i obecnych najemcow.
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Stan zasobu 2021 2022 2023 2024 2025 2026 | Wozrost
w latach na
koniec
2026
Stan poczatkowy 252 250 250 250 274 266 16
lokale (-2) (+0) (+0) (+24) (-8)
mieszkalne
Stan poczatkowy 72 72 72 72 72 80 8
lokale socjalne (+0) (+0) (+0) (+0) (+8)
Pomieszczenie 1 1 1 1 1 1 0
tymczasowe
Stan koncowy 325 323 323 323 347 347 24

5. W celu spelienia ustawowych wymogow oraz zaspokojenia interesow lokalnej spotecznosci
niezbedne jest zachowanie istniejacego zasobu mieszkaniowego, z uwzglednieniem selektywnej sprzedazy
lokali ze wzgledow ekonomicznych i1 organizacyjnych, stanowigcych niekorzystne obcigzenie dla
racjonalnego gospodarowania zasobem Gminy, w tym z wylaczeniem z zasobu budynkow przeznaczonych
do rozbidrki i pustostanow.

§ 3. Gmina dokonywa¢ bedzie zamian lokali celem dostosowania wielkosci 1 standardu lokalu
mieszkalnego do stanu rodzinnego i mozliwo$ci finansowych najemcy. Szczegdbtowe warunki
zamiany lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, okresla kazdorazowo
aktualna uchwata Rady Miejskiej w Dartowie, w sprawie zasad wynajmowania tychze lokali.

§ 4. 1. Zrédtami finansowania remontéw bedg wpltywy z czynszow oraz budzet Gminy.

2. Naktady na remonty budynkéw 1 lokali komunalnych zwigkszone zostang o kwoty, ustalone
W corocznych budzetach miasta (poczynajac od 2022 r.). Konieczno$¢ dofinansowania remontow
srodkami budzetu Miasta dyktowana jest: ztym stanem technicznym zabudowy mieszkaniowej, jej
postepujaca degradacja, spadkiem realnych dochodéw z najmu (wzrost kosztow zarzadzania
nieruchomos$ciami), konieczno$ciag utrzymania zasobu mieszkaniowego, niewystarczajacymi
wplywami z czynszow.

§ 5. Prywatyzacja lokali gminnych dotyczy¢ bedzie lokali stanowigcych najwigksze obcigzenie
finansowe dla gminy lub lokali/budynkéw, bedacych przeznaczonych do rozbiorki badz
niezasiedlonych ze wzglgdu na nieoptacalnos¢ remontu. Szczegdtowe warunki beda regulowane w
odrebnym porozumieniu podejmowanym przez strony w ramach konkretnego przypadku.

§ 6. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym prowadzone bgdzie przez jednostke organizacyjng
Miasta Dartowa (Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych), ktéra realizuje nastgpujace zadania:

1) Zarzadzanie mieszkaniami komunalnymi, lokalami socjalnymi, komunalnymi lokalami
uzytkowymi.

Id: EC304BC3-DD48-4215-BEFA-12C46CD3AF1D. Podpisany Strona 2



2) Nadzor wiascicielski nad zasobem mieszkaniowym Gminy.

3) Obstuga wierzytelnosci Gminy wobec wspdlnot mieszkaniowych nadzor

I reprezentowanie Gminy jako wspotwlasciciela nieruchomosci.

oraz

4) Obstuga wierzytelnosci Gminy zwigzanych z odszkodowaniami za niezapewnienie lokalu
socjalnego, gdy sad orzeknie o eksmisji lokatora, wobec wilascicieli lokali — od 2015 roku.

Rozdzial 2
Prognoza wielkoSci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

§ 7. Gmina z mocy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, zobowiazana jest zapewni¢ lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokajac
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

§ 8. Prognoza zapotrzebowania na lokale socjalne (w sztukach) z mieszkaniowego zasobu Gminy w
kolejnych latach przedstawia si¢ nastgpujaco (rosnaco):

Lata prognozy 2022 2023 2024 2025 2026 | Razem
WAM - wyroki 1 2 1 1 1 6
Gmina — wyroki 2 3 3 3 3 14
S M ,,.Baltyk™ - wyroki 2 2 4 2 2 12
Inne 1 1 2 2 2 8
Realizacja wnioskéw 2 2 2 2 2 10
Razem 8 10 12 10 10 50

Zapotrzebowanie na lokale socjalne obejmuje realizacj¢ wyrokéw sadowych z powodztwa Gminy,
Spotdzielni Mieszkaniowej, WAM 1 innych wiascicieli, realizacj¢ wnioskéw oczekujacych na
przydziat lokalu socjalnego w tym przyznawanie lokali socjalnych wychowankom domoéw
dziecka.

§ 9. Prognoza zapotrzebowania na lokale zamienne (w sztukach) z mieszkaniowego zasobu Gminy w
kolejnych latach przedstawia si¢ nastepujaco (rosnaco):

2022 2023 2024 2025| 2026| Razem
Rozbiorki z uwagi na stan techniczny 0 0 0 0 0 0
Rozbiorki z uwagi na inwestycje 0 0 0 0 0 0
Prywatyzacja — nie skorzystanie przez 0 0 0 0 0 0
najemce z prawa pierwokupu
Razem 0 0 0 0 0 0
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§ 10. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy.

Lp. 2022 2023 2024 2025 2026

1 | Stan poczatkowy 325 323 322 314 336

2 | Inwestycje 0 0 0 +24

3 | Sprzedaz 0 0 0 0

4 | RozbiorKi (w poszczegélnych latach) -2 -1 -6 0

5 |Stan koncowy 323 322 314 338 344
(-2) (1) (-6) (+24) )

Rozbiodrki dotycza adresow:
Rok 2023 - ul. Kotwiczna 10 - pustostan, Powstancow Warszawskich 19A
Rok 2024 - ul. Powstancéw Warszawskich 22A - pustostan

§ 11. W celu umozliwienia realizacji ustawowych zadan Gminy, z mieszkaniowego zasobu zostanie
wyodrebniony, nie podlegajacy sprzedazy, zasob lokali komunalnych, socjalnych i zamiennych.

Rozdzial 3
Analiza potrzeb, plany dotyczace remontéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych

§ 12. W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy na dzien 30 czerwca 2021 r. wchodzito: 210 lokali we
wspolnotach, 119 lokali w budynkach stanowiacych wtasnos¢ Gminy, 13 lokali uzytkowych, 2 garaze, 98
pomieszczen gospodarczych; znajdujacych sie¢ w budynkach wytacznie gminnych (31 budynki) oraz z
udziatem Gminy (66 budynkoéw) w tym: lokale socjalne — 72 szt., pozostate — 370 (ilo$¢ zawartych uméow).
Ponad 8% lokali mieszkalnych nie posiada tazienki i WC w obrebie lokalu. Lokale gminne
usytuowane sa w 83% w budynkach wzniesionych przed rokiem 1945, natomiast 17% mieszkan
usytuowanych jest w budynkach wzniesionych w latach 1945-2018. Niewystarczajgca dziatalnos¢
remontowa stata si¢ przyczyna przyspieszonego zuzycia technicznego budynkow, $redni stopien
zuzycia waha si¢ od 20% do 70%. Doprowadzito to do stanu, w ktérym 2 budynki niezamieszkate,
beda musiaty ulec rozbiorce, a 5 budynkéw (ze 100% udzialem Gminy) wymaga remontéw
kapitalnych.

§ 13. Potrzeby i mozliwosci remontowe oraz modernizacje budynkéw przedstawiono w tabeli ponize;j:

1) Potrzeby remontowe budynkéw (% zasobow):

Zakres robot Budynki gminne wymagajace okreslonych | Budynki z udziatem
remontow Gminy  wymagajace
okreslonych remontow
Roboty dekarsko — blacharskie |Chopina6 AiB W(g potrzeb
Watowa 164
Morska 66

M. C.Sktodowskiej 7, 8, 9, 10

1 Maja 3 — budynek techniczny

Wilkéw Morskich — budynek techniczny
Bogustawa X 28
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Kotwiczna 10

Sw. Gertrudy 1

Kowalska 15 - komorki

Zeromskiego 41 — budynek techniczny
oraz wg potrzeb

Roboty stolarskie

Morska 66

Bogustawa X 28
Watowa 164

M. C. Sktodowskiej 11
Sw. Gertrudy 1

oraz wg potrzeb

W(g potrzeb

Roboty izolacyjne i
odgrzybieniowe

Morska 66

Chopina6 AiB
Kowalska 6

Kowalska 5

Portowa 4a

M. C. Sktodowskiej 7-11
oraz wg potrzeb

W(g potrzeb

1. roboty instalacyjne:
wod — kan, c.0., c.w. gazowe

Watowa 164

M. C. Sktodowskiej 7
M. C. Sktodowskiej 8
M. C. Sktodowskiej 9
M. C. Sktodowskiej 10
Chopina 6A-B
Kowalska 5
Kowalska 6

Mtynska 4

Wenedow 7

Portowa 4A

Chopina 6A i 6B
Morska 66

Sw. Gertrudy 1
Tynieckiego 7

oraz wg potrzeb

W(g potrzeb
Powstancow
Warszawskich 22/1-3

Roboty elektryczne

M. C. Sktodowskiej 7
M. C. Sklodowskiej 8
M. C. Sktodowskiej 9
M. C. Sklodowskiej 10
Wenedow 7

Chopina 6A i 6B

wg potrzeb

W(g potrzeb

Roboty murarsko — tynkarskie

Watowa 164

M. C. Sktodowskiej 7
M. C. Sktodowskiej 8
M. C. Sktodowskiej 9
M. C. Sktodowskiej 10

W(g potrzeb
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Chopina 6A i 6B

Wenedow 7

Wilkéw Morskich — budynek techniczny
Sw. Gertrudy 1

1 Maja 3 — budynek techniczny
Tynieckiego 7

Wybickiego 4-4D

Morska 66

Morska 66 — komorki
Kowalska 15

oraz wg potrzeb

termomodernizacyjne

Roboty elewacyjne i

Chopina 6
Portowa 4a
Wenedow 7
oraz wg potrzeb

W(g potrzeb

Roboty zdunskie

W(g potrzeb

W(g potrzeb

Roboty malarskie

M. C. Sktodowskiej 7

M. C. Sklodowskiej 8

M. C. Sktodowskiej 9

M. C. Sklodowskiej 10
Chopina 6A i 6B

1 Maja 3 — budynek techniczny
Watowa 164

Kowalska 15 — komorki

oraz wg potrzeb

opomiarowaniem
w lokalach

Roboty zwigzane z

mediow

Chopina 6A i 6B

wg potrzeb

2) Potrzeby 1 mozliwosci w zakresie realizacji remontdw biezacych 1 kapitalnych oraz

konserwacji w zt.:

Lata Potrzeby | Dofinansowanie W tym mozliwo$é¢| Przewidywany
Gminy | finansowania remontéw deficyt
kapitalnych z innych
zrédel
2022 1 450 000,00 1 450 000,00
2023 1 011 000,00 1 011 000,00
2024 560 000,00 560 000,00
2025 532 000,00 532 000,00
2026 785 000,00 785 000,00

Powyzsza tabela przedstawia potrzeby remontowe (remonty kapitalne, remonty biezgce oraz konserwacje)
wedlug szacunkow MZBK oraz mozliwosci ich finansowania (wptywy z czynszow za najem lokali
mieszkalnych oraz najem i dzierzawg lokali uzytkowych). Zachodzi wigc potrzeba wskazania dodatkowych
zrodet finansowania sfery mieszkaniowej w celu powstrzymania dalszej dekapitalizacji oraz stopniowego
likwidowania wieloletnich zaniedban w sferze remontow.
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3) Przyjmuje si¢ nast¢pujace zasady w gospodarce remontowej budynkow:
a) zintensyfikowane zostang te remonty i modernizacje nieruchomosci, ktorych przeprowadzenie pozwoli
na uzyskanie lepszej relacji wplywow z czynszow do kosztow utrzymania,
b) nie przewiduje si¢ prowadzenia remontow, ktorych koszty jednostkowe przekraczajg koszty budowy oraz
remontdw nieruchomos$ci najbardziej deficytowych o niskim standardzie i niskim czynszu, a

jednoczes$nie wysokich kosztach utrzymania.

4) Plan remontow przedstawiono ponizej, okreslajac w tabeli zakres prac remontowych w kolejnych

latach (w tys. z}):

Lp. | Wyszczegolnienie zadan 2022 2023 2024 2025 2026
1 |Wymiana pokry¢ dachowych, przebudowa 260 126 67 60 105
kominow, Naprawa i wymiana blacharki
2 |Remonty modernizacyjne instalacji wodnej, 507\ 266 H 133 \ 131 \ 180
kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej
3 ||Wymiana drzwi i okien 40 40 40 40 70
4 | Przebudowa piecow kaflowych 20 20 20 20 20
5 | Roboty dociepleniowe, murarsko-tynkarskie 293 298 50 60 180
6 Remonty schodéw i klatek schodowych 130 91 80 66 75
7 | Remonty lokali przeznaczonych do zasiedlenia 190 150 150 150 150
8 | Remonty tazienek wspdlnych 10 20 20 5 5
RAZEM 1450 1011 560 532 785
§ 14. Rozbiorki wysiedlonych budynkow mieszkalnych.
1) Przewidywane koszty zwigzane z rozbiorkami (w zt):
LATA 2022 2023 2024 2025 2026 Razem
KOSZTY 120 000§ 500 000| 679000 0 0] 1299000
ROZBIOREK

Budynki przeznaczone do rozbiorki w latach 2022-2026:

Rok 2023 — ul. Kotwiczna 10, Powstancow Warszawskich 19a

Rok 2024 - Powstancéw Warszawskich 22a

§ 15. Poszukiwania $rodkow finansowych wérod mieszkancéw Gminy poprzez:

1) Remonty inicjowane przez wspolnoty mieszkaniowe realizowane sa w budynkach
nieprzeznaczonych w najblizszym czasie do remontéw kapitalnych, rozbiorek lub renowacji.
W planie finansowym MZBK na rok 2022 zaplanowano wydatki w ramach tego programu w
wysokosci 731,1 tys. zl. Przy czym zaplanowana kwota dotyczy tylko kontynuacji zaliczek na
fundusz remontowy tych wspolnot, ktore utworzyty taki fundusz do konca roku 2021.

2) Aby zaspokoi¢ potrzeby w tym zakresie, poczawszy od roku 2022, w budzecie Gminy beda
zabezpieczane $rodki w oparciu o biezacg sytuacje finansowag Gminy.
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Rozdzial 4
Plan sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2022-2026

§ 16. Plan sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2022-2026 okresla cele sprzedazy i kierunki ich
realizacji. Powstal w oparciu przede wszystkim o analiz¢ potrzeb dotychczasowych wielko$ci zasobu
mieszkaniowego Gminy, wynikajacych z jej zadan wlasnych okreslonych ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

§ 17. Przyjmuje sie nastepujace cele strategiczne sprzedazy lokali mieszkalnych:

1) Zachowanie wyodrebnionego zasobu gminnych mieszkan czynszowych w celu umozliwienia realizacji
zadan wlasnych Gminy, do ktorych w szczegoélnosci naleza:

a) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach,
b) zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych,
2) Tworzenie pozadanego zasobu mieszkaniowego Gminy poprzez selektywng sprzedaz.

3) Pozyskanie dodatkowych $rodkow finansowych na remonty i modernizacje gminnego zasobu
mieszkaniowego.

§ 18. Przyjmuje si¢ nastepujace kierunki realizacji celow strategicznych sprzedazy lokali mieszkalnych:

1) Intensyfikacja sprzedazy budynkéw i lokali, uznanych ze wzgledéw ekonomicznych i organizacyjnych
za najbardziej niekorzystne dla racjonalnego gospodarowania zasobem gminy.

Rozdzial 5
Zasady polityki czynszowej

§ 19. Z uwagi na zty stan techniczny i niski standard mieszkaniowego zasobu Gminy oraz konieczno$¢
powstrzymania procesu jego dalszej dekapitalizacji, Gmina bedzie kontynuowac¢ polityke czynszowa,
zmierzajgca do ustalenia czynszow na poziomie pozwalajagcym na utrzymanie mieszkan i budynkoéw w
stanie nie pogorszonym i na stopniowg likwidacj¢ wieloletnich zaniedban w sferze remontow.

§ 20. Stosowany rownolegle system dodatkow mieszkaniowych, przewidziany w ustawie o dodatkach
mieszkaniowych, bedzie stanowi¢ ochrone dla ubozszych lokatoréow przed skutkami wzrostu optat
mieszkaniowych.

§ 21. Ustalone zostang warunki obnizania czynszu na okres 12 miesigcy zwigzane z wysokoS$cig
dochodu gospodarstwa domowego, tj. Burmistrz Miasta Dartfowo moze na wniosek najemcy, ktorego
doch6d nie przekracza dochodéw okreslonych przez Rad¢ Miejska, udzieli€ mu obnizki czynszu
naliczonego wedlug obowigzujacych stawek. Obnizki czynszu udziela si¢ najemcy na okres 12 miesiecy.
Burmistrz Miasta Darfowo na wniosek najemcy moze udzieli¢ obnizki czynszu na kolejne okresy
dwunastomiesigczne, jezeli niski dochdd gospodarstwa domowego wnioskodawcy to uzasadnia.
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§ 22. Proces urealniania czynszow, wynikajacy z konieczno$ci racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, winien by¢ powigzany z nizej wymienionymi dziataniami:

1) statym podnoszeniem standardu ustug §wiadczonych na rzecz najemcow,

2) 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,

3) zwigkszenie naktadow na remonty budynkow.

§ 23. Zasady ustalania wysokos$ci stawek czynszu:

1) W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy aktualna stawka bazowa czynszu za
1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wynosi: 8,96 zt.

2) Czynniki wptywajace na wysoko$¢ czynszu i ich znaczenie procentowe przy okreslaniu czynszu dla
danego lokalu obliczamy uwzgledniajac ponizsza tabele:

Czynniki

Wyszczegodlnienie

% obnizki w stosunku do lokalu z

pelnym wyposazeniem
Lokal na pierwszej lub ostatniej
Usytuowanie lokalu kondygnaciji (dotyczy 1
mieszkalnego budynkoéw 4 i 5
w budynku kondygnacyjnych)
Lokal na poddaszu 1
Lokal z WC poza budynkiem 17
Lokal z tazienka i WC lub WC
Wartos$¢ uzytkowa lokalu | w  budynku np. na innej | 17
kondygnacji lub wspdlne
Lokal bez tazienki 13
Brak centralnej cieplej wody 2
Wyposazenie instalacji uzytkowej*
Brak centralnego ogrzewania** | 10

Ulepszenie lokalu
wprowadzone za zgoda

wynajmujacego

Lazienka wykonana na wtasny
koszt

Na podstawie porozumienia

WC wykonane na wlasny koszt

Na podstawie porozumienia

Instalacja gazowa wykonana na
wiasny koszt

Na podstawie porozumienia

Wymiana stolarki okiennej

Na podstawie porozumienia

Utrzymanie czysto$ci

budynku

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

2

Naktady poniesione przez
Najemce na remont
oddawanego w najem
lokalu

Dokonane zgodnie z umowg

Na podstawie porozumienia

Objasnienia:

- 1 - budynki, ktore wg orzeczen technicznych sporzadzonych po 1992 roku przeznaczone sg do rozbiorki

lub remontu kapitalnego,
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- 2 - przez mieszkanie zlokalizowane na poddaszu rozumie si¢ lokal mieszkalny spetniajgcy jednoczesnie 3
warunki:

a) pomieszczenia mieszkalne nie spetlniajg warunkow wymaganych dla pomieszczen
przeznaczonych na staty pobyt ludzi w zakresie wysoko$ci pomieszczen oraz o$wietlenia i
nastonecznienia, okre§lonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002r)

b) pomieszczenia mieszkalne posiadaja skosy obnizajace  powierzchni¢ uzytkowa
w pomieszczeniach mieszkalnych,

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

- 3 - przez lazienkg¢ rozumie si¢ wydzielone pomieszczenie posiadajace state instalacje: wodociagowa,

kanalizacyjna, elektryczng i urzgdzenia sanitarne.

- 4 - przez stawke bazowa rozumie si¢ liczbe 1 ustalona dla lokalu, w ktérym nie wystepuja czynniki

przedstawione w powyzszej tabeli.

- * Przez centralng ciepta wodg uzytkowa nalezy rozumie¢ podiaczenie lub mozliwos¢ podtaczenia cieptej

wody uzytkowej dostarczanej za pomoca przewodow rurowych ze zrddla centralnego np. bojler, piec,

podgrzewacz itp., do odbiornikéw koncowych typu kran, bateria umywalkowa lub zlewowa.

- ** Przez centralne ogrzewanie nalezy rozumie¢ podigczenie lub mozliwo$¢ podigczenia zrodia ciepta

znajdujacego si¢ wewnatrz lub na zewnatrz lokalu, celem przekazania energii do elementéw grzejnych

zlokalizowanych w docelowych pomieszczeniach za pomoca czynnika posredniego.

Podwyzka czynszu za dany lokal komunalny w danym roku kalendarzowym nie moze przekroczyc¢:

- 100% - jezeli roczna wysokos$¢ czynszu nie przekracza 1% wartosci odtworzeniowe;,

- 50% - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 1% warto$ci odtworzeniowej i nie
przekroczy po podwyzce 3% wartosci odtworzeniowej,

- 10% - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 3% wartosci odtworzeniowej lub
przekroczy po podwyzce 3% warto$ci odtworzeniowe;.

3) Stawke czynszu za lokal socjalny ustala si¢ w wysokos$ci potowy najnizszej stawki czynszu
obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie gminy.

4) Harmonogram podwyzek na lata 2022-2026 zalezny bedzie od biezacej analizy spoteczno-
gospodarczej w kraju.

Rozdzial 6
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania tym
zasobem

§ 24. Gmina przyjmuje jako priorytet kontynuacj¢ rozpoczetego procesu restrukturyzacji sposobow i
zasad gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, poprzez:

1) Utrzymanie zmian jako$ciowych realizacji ustug na rzecz mieszkancoé6w miasta.
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2) Utrzymanie dziatan majacych na celu oddzielenie uprawnien organéw samorzadowych jako wiasciciela
majatku, od uprawnien jakie przystuguja podmiotom gospodarczym wykonujacym czynnoSci
zarzadzania i administrowania tym majatkiem w imieniu i na rzecz gminy.

§ 25. System zarzadzania i administrowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.
Gmina realizuje swoje obowiazki w zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym poprzez jednostke
budzetowa Miejski Zarzad Budynkow Komunalnych w Dartowie.

§ 26. 1. Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w latach 2022-
2026.

1) Zmiany dokonywane w kolejnych latach w systemie zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy
zmierza¢ beda m.in. do:

a) stalego podnoszenia efektywnosci gospodarowania nieruchomos$ciami lokalowymi i budynkowymi,
obejmujacej w szczegdlnosci ciagle podnoszenie standardu ustug $wiadczonych na rzecz najemcow,

b) efektywnego gospodarowania dochodami z wynajmu i dzierzawy majatku.

2) Glownymi uwarunkowaniami tworzenia efektywnego systemu zarzadzania zasobem mieszkaniowym
Gminy bedzie zroznicowany status wlasno$ciowy nieruchomosci, tworzacych zaséb mieszkaniowy
Gminy, tj.:

a) wlasnos¢ Gminy,

b) wspotwlasnos¢ Gminy - udziat we wspolnotach mieszkaniowych.

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

a) ciggle podnoszenie standardu ustug w zakresie zarzadzania i administrowania,

b) w zwiazku z wprowadzeniem nowych instrumentéw zarzadzania majatkiem: skuteczniejsze
zabezpieczenie interesow Miasta Darlowa we wspolnotach mieszkaniowych, wzmocnienie systemu
kontroli 1 nadzoru witascicielskiego oraz realizacji podejmowanych decyzji przez przedstawicieli
reprezentujacych interesy gminy we wspolnotach mieszkaniowych, monitorowanie zmian w zasobie,

C) petna i skuteczna kontrola gospodarowania zasobem mieszkaniowym,

d) racjonalizacja zasiedlenia zasobu mieszkaniowego, poprzez wykorzystanie istniejacych i wprowadzenie
nowych instrumentow.

4) Organizacja zarzadzania opiera¢ si¢ bedzie na jednostce budzetowej Gminy.

Rozdzial 7
Wysoko$¢ wydatkéw w latach 2022-2026 na mieszkaniowy zaséb Gminy

§ 27. 1. Wysokos¢ wydatkow (w zt) w kolejnych latach:

Ogolem wydatki 2022 2023 2024 2025 2026
w tym:
1. Koszty biezacej eksploatacji 1 111 306 1122419| 1144867| 1167764| 1226152
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2 Koszty zarzadu nieruchomog$ciami 740 373 755180| 770284 781 838 791 220
wspolnymi (wynagrodzenie zarzadcy)

3. Koszty remontéw i modernizacji 1450 000 1011000| 560000 532 000 785 000
lokali i budynkéw komunalnych

4. Koszty remontow czgéci wspdlnych w | Wynikaja z plandw remontowych wspolnoty i pokrywane sa w ramach

wspoélnotach mieszkaniowych funduszu remontowego
5. Wydatki inwestycyjne 75 000 80000| 150 000 150 000 150 000
RAZEM 3376679 2968599| 2625151 2631602 2952372

2. W celu oszacowania kosztéw biezacej eksploatacji w budynkach stanowiacych wlasnos¢ Gminy
postuzono si¢ nastepujacymi elementami kosztow:

1) utrzymanie czystosci,

2) wywo0z nieczystosci,

3) koszty konserwacji,

4) energia elektryczna (liczniki administracyjne),
5) ubezpieczenia,

6) koszty ekspertyz i modernizacji,

7) koszty og6lne i administracyjne.

3. Koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi obejmuja wydatki zwigzane z utrzymaniem
mieszkaniowego zasobu Gminy, wchodzacego w sktad nieruchomos$ci wspdlnych zarzgdzanych przez
wspolnoty mieszkaniowe.

4. Koszty remontow oraz modernizacji lokali i budynkéw przedstawiono w oparciu o mozliwosci
finansowe realizowania potrzeb remontowych gminnej jednostki organizacyjnej Miejskiego Zarzadu
Budynkéw Komunalnych.

5. Wydatki obejmujg $rodki na realizacj¢ komunalnego budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z
projektami budzetu Gminy na lata 2022-2026.

) Rozdzial 8
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2022-2026

§ 28. Stan istniejacy:

1) Eksploatacja gminnego zasobu mieszkaniowego w chwili obecnej finansowana jest ze sSrodkow:
a) budzetu Gminy - budzet jednostki, dodatki mieszkaniowe,
b) przychody z czynszow, optat, uméw dzierzawy.

2) Gmina pokrywa wydatki zwigzane z utrzymaniem majatku sfery mieszkaniowej, wynikajgcej z prawa
wiasnosci.

3) Na wydatki zwigzane z eksploatacjg zasobu mieszkaniowego skladajg si¢ wydatki zwigzane z
konserwacja, remontami biezacymi, remontami kapitalnymi i odnoszace si¢ do majatku wynikajacego
z
a) prawa wlasnosci (lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze),
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b) prawa wspotwiasnosci (udzial w czesciach wspolnych nieruchomosci zabudowanych).

4) Zrédtami finansowania wydatkow, o ktorych mowa w pkt 3 sa:
a) wpltywy z czynszow i dzierzawy (z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych, garazy,
komorek, powierzchni reklamowych na $cianek budynkow, itp.),
b) budzet Gminy.

§ 29. Zmiany w wysokosci istniejacych zrodet finansowania mieszkalnictwa w latach 2022-2026.

1) Dane wyjsciowe do planowania zmian zrodet finansowania.
Jako dane wyjsciowe do =zaplanowania przychodoéw niektorych zrddet finansujacych sfere
mieszkalnictwa, przyjeto wariant zachowawczy, tj.:
a) Majac na uwadze uwarunkowania makro i mikroekonomiczne odnoszace si¢ do planéw prywatyzacji
zasobu mieszkaniowego, fakt ze aktualne wpltywy z prywatyzacji lokali nie zasilajg sfery mieszkaniowej
- pomini¢to w analizach te czg$¢ wplywdw z majatku
b) Jako bazg¢ wyjsciowa do analiz lat 2022-2026 przyje¢to projekt budzetu Gminy na rok 2022.
€) Zmiany - wzrost wielko$ci poszczegdlnych zrodet whasnych oraz zrodet obeych, ktore finansujg w chwili
obecnej sferg mieszkalnictwa przyjeto w oparciu o planowane wskazniki inflacji w badanych latach 2020-
2021.
d) Nie ulegng zmianie reguty finansowania dodatkéw mieszkaniowych oraz liczba 0s6b uprawnionych.

PLANOWANE ZMIANY WIELKOSCI ISTNIEJACYCH ZRODEL FINANSOWANIA
ZASOBU MIESZKANIOWEGO W LATACH 2022-2026

w zt

2022 2023 2024 2025 2026
Planowane wplywy z najmu 889 708,75 923 517,68 960 458,38 1001 758,10 1041 828,42
lokali mieszkalnych
Planowane wptywy z najmu 25 221,35 26 179,76 27 226,95 28 397,71 27 305,49
Socjalnego lokali
Planowane wplywy z najmu lokali | 183 060,48 190 016,77 197 617,44 | 206 114,99 214 359,59
uzytkowych
Planowane wpltywy 2z najmu |68 415,12 71 014,89 73 855,49 77 031,27 80 343,62
garazy i komorek
Razem 1166 405,70 |1210729,10 |1259 158,26 |1313332,07 1363 837,12

PLANOWANIE FINANSOWANIE NALICZONYCH CZYNSZOW DODATKAMI
MIESZKANIOWYMI W LATACH 2022-2026

w zt

Planowana wysoko$¢ dodatkow | 131 122,00 141 859,56 143 987,45 | 146 867,20 149 804,54
mieszkaniowych

przyshugujacych najemcom

lokali  gminnych  (dodatek
wplacany na konto zarzadcy)
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§ 30. Planowane zmiany w istniejgcych zrodtach finansowania mieszkalnictwa w latach 2022-2026.

1) W latach 2022-2026 gminny zasob mieszkaniowy finansowany bedzie z nastepujacych zrodet:
a) wptywow z najmu: lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy,
b) budzetu Gminy,
c) innych Zrédet: pomoc Panstwa, fundusze pomocowe Unii Europejskiej itp.

2) Majac na uwadze fakt, ze istniejagcy system finansowania wydatkow na istniejacg infrastrukture
mieszkaniowa (realne wplywy z czynszoéw) nie pozwalajg na pokrycie wydatkéw zwigzanych z
konserwacja, biezagcymi remontami oraz biezagcymi zobowigzaniami wobec wspolnot mieszkaniowych
- zachodzi potrzeba wskazania dodatkowych zrodet z budzetu, ktére pozwola czesSciowo zahamowad
postepujaca degradacje majatku gminy (konieczno$¢ przeprowadzania remontéw Kapitalnych). W
latach 2022-2026 przeznaczac¢ si¢ bedzie w kazdym roku budzetowym na remonty kapitalne budynkow
komunalnych, lokali komunalnych, kwoty wynikajace z analizy budzetow Gminy na poszczegolne lata.

3) Szczegotowe ustalenie priorytetow w finansowaniu poszczegdlnych segmentow wydatkow, o ktorych
mowa w pkt 2 reguluje Rozdziat II.

4) Decyzje, o ktorych mowa w pkt 3 realizowane beda przez Burmistrza w budzetach na dany rok.

5) W celu wprowadzenia nowych instrumentow finansowania mieszkalnictwa w latach 2022-2026
szczegoOlnie w czesci dotyczacej wydatkowania $rodkow na finansowanie inwestycji mieszkaniowych
oraz majatek objety prawem wspotwlasnosci (czeSci wspolne budynkow mieszkalnych w ktorych
funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe), nalezy oprocz powyzszych rozstrzygnie¢ poszukiwac¢ nowych -
zewnetrznych zrédel finansowania, w tym m.in.:

a) kredyty na infrastruktur¢ techniczng dla potrzeb uzbrojenia dziatek budowlanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe,

b) kredyty i pozyczki dtugoterminowe na remonty (dla wspolnot mieszkaniowych),

c) kredyty hipoteczne na remonty (dla wspdlnot mieszkaniowych),

d) premie na dziatania termomodernizacyjne,

e) inne zrodta.

Rozdzial 9
Program zapewnienia lokali zamiennych w Darlowie

§ 31. Stan obecny: W 2021 r. na licie oczekujacych na lokale zamienne nie byto rodzin. Jednakze, ze
wzgledu na brak planéw budowy budynkdéw komunalnych, Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych moze
oferowac oczekujacym tylko lokale z tzw. "odzysku". Rocznie takich lokali jest od 3 do 5 (dane Srednie za
ostatnie 3 lata). W tym tempie zaspokojenie potrzeb rodzin oczekujacych na lokale moze nastapi¢ w ciagu
5-7 lat. MZBK moze odzyskac 6 lokali, ktérych najemcy maja wyroki eksmisyjne do lokali socjalnych -
wyrokow nie mozna wykona¢ z powodu braku takich lokali lub wstrzymanej egzekucji ze wzgledu na
wprowadzenie w zycie tzw. "Ustawy covidowej".

§ 32. Cele programu: zapewnienie lokali zamiennych dla lokatoréw mieszkajacych w domach
przeznaczonych do rozbiorki; pozyskanie srodkow finansowcy na rozwoj budownictwa mieszkalnego.

§ 33. Podstawowe zatozenie programu: w celu zapewnienia lokali zamiennych Gmina wynajmuje na
wolnym rynku mieszkania, ktdre nastepnie podnajmuje na czas okreslony lokatorom z listy oczekujacych

na lokale zamienne z budynkéw przeznaczonych do rozbiorki.

§ 34. Czas realizacji programu: 5 lat.
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§ 35. Sposob realizacji programu: realizacja programu obejmuje nastepujace czynnosci:

1) W budzecie Miasta Dartowo po stronie dochodow ujmuje si¢ kwoty planowane ze sprzedazy
nieruchomosci pozyskanych po budynkach do rozbidrki. Po stronie wydatkow planuje sie: wydatki na
pokrycie roznicy miedzy czynszem na wolnym rynku (ptaconym przez Gming) i czynszem najmu lokali
zamiennych (ptaconym przez najemcéow tych lokali), wydatki na budowe lokali socjalnych oraz wydatki
na przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy.

2) Referat Gospodarki Nieruchomosciami i Planowania UM przygotowuje do sprzedazy nieruchomosci
po budynkach do rozbidrki wytypowanych do programu.

3) MZBK dziatajac w imieniu Miasta Dartowo w drodze przetargu ofertowego wynajmuje na wolnym
rynku lokale mieszkalne na okres 3 lat.

4) Wynajete lokale MZBK podnajmuje lokatorom domu do rozbiorki.

5) Lokatorzy, ktorym MZBK podnajmie lokal zamienny, ptaca czynsz w wysokosci i na zasadach
okreslonych w uchwale Rady Miejskiej, tj. takich, jakie obowiazuja najemcdéw lokali komunalnych.

6) Miasto Dartowo sprzedaje nieruchomosci po budynkach przeznaczonych do rozbiorki.

7) Srodki pozyskane z ww. nieruchomosci przeznaczone sg na:
a) sfinansowanie roéznicy czynszu najmu za lokale wynajete na wolnym rynku i czynszu pobieranego od
lokatoréw,
b) finansowanie budownictwa socjalnego.

8) Miasto buduje lokale socjalne za $rodki pozyskane ze sprzedazy nieruchomoséci po budynkach
przeznaczonych do rozbidrki.

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

10) Lokale mieszkalne, pozyskane w wyniku wykonania wyrokéow eksmisyjnych, wynajmowane sg
lokatorom, o ktorych mowa w pkt 2.

Rozdzial 10
Inne dzialania

§ 36. Wprowadzenie zmian w zasadach rozliczania si¢ odbiorcow z dostawcami mediow. Ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego wprowadza pojecie "Optat niezaleznych od wlasciciela". Nalezy dazy¢ do wprowadzenia zmian
w zasadach rozliczania z dysponentami sieci miejskich. W tym celu podjete zostaly dziatania majace na
celu wprowadzenie mechanizmoéw umozliwiajgcych indywidualne zawieranie uméw na dostawe mediow
bezposredni migdzy dostawcami i odbiorcami mediéw. Burmistrz Miasta podejmuje dziatania wspdlne z
Miejskim Przedsigbiorstwem Gospodarki Komunalnej Sp. z 0. 0. umozliwiajace indywidualne zawieranie
umow z odbiorcami mediow.

§ 37. Inwentaryzacja zasobu. W celu zapewnienia mieszkancom Darlowa wystarczajacej liczby lokali
socjalnych oraz racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, Gmina musi dysponowac
precyzyjng i aktualng wiedzg na temat stanu iloSciowego i jakoSciowego zasobu. Niezbg¢dne staje si¢
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cykliczne monitorowanie wielkoSci i jakosci zasobu mieszkaniowego Gminy przez Miejski Zarzad
Budynkéw Komunalnych.

§ 38. Program adaptacji istniejacych lokali na mniejsze, spetniajagce wymogi minimalne lokali
socjalnych. W zwiagzku z brakiem wystarczajacych $rodkéw na finansowanie nowego budownictwa
komunalnego i socjalnego pokrywajacego potrzeby lokalnej spotecznosci, Gmina pozyskuje standardowe
lokale komunale i cz¢$¢ z nich adaptuje na lokale socjalne.

§ 39. Program zamiany mieszkan. Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych na biezaco monitoruje
oferty zamian mieszkan przez najemcow. Informacja o checi dokonania zamian jest wywieszana na tablicy
ogloszen oraz publikowana na stronie internetowej. Kazdorazowe zgloszenie jest analizowane przez
pracownika MZBK oraz informacja przekazywana jest do Dyrektora. Mozliwo$¢ zamiany lokalu pomiedzy
najemcami jest okreslona w uchwale Rady Miejskiej w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Dartowo. Urealnianie stawek czynszow, wprowadzane
corocznie, powinno rowniez wptyna¢ na podejmowanie przez najemcow decyzji o sktadanie wnioskdéw o
zamiang lokali, na dopasowane do mozliwosci finansowych i aktualnych potrzeb bytowych ich rodzin.

§ 40. Program wsparcia prywatnych inwestycji mieszkaniowych - Gmina nie realizuje przedmiotowego
programu.

§ 41. Program planowego wyodrgbniania lokali komunalnych przed ich sprzedaza i przeniesienia
wilasnos$ci lokalu dopiero po zatozeniu ksiegi wieczystej dla lokalu - Gmina nie posiada takich lokali.

§ 42. Program "Malych ulepszen". Gmina poprzez Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych
opracowuje i wdraza program, polegajacy na angazowaniu najemcoéw do przeprowadzania na swoj koszt
prac remontowych w zajmowanych przez nich lokalach, w zamian za ulgi w czynszu przyznane na
okreslony czas.

§ 43. Program "Nasz dom". Gmina opracowuje system dofinansowania remontéw oraz kredytow
remontowych dla wspodlnot mieszkaniowych w ktérych posiada udziaty. Skorzystanie z narzedzi
finansowych opartych na zasadzie partnerstwa publiczno-prywatnego, dziatajacej w ten sposob, ze ztotowka
wydana z budzetu Gminy musi pociagna¢ inwestycje kilku ztotych wydanych z kieszeni prywatnych.
Przyktadem moze by¢ sptata odsetek kredytow zacigganych przez wspolnoty na cele remontowe. Wsparcie
Miasta wykraczajgce poza jego udziat w nieruchomosci wspdlnej przyznawane jest w kolejnosci
zgtaszanych przez wspolnoty projektéw do wyczerpania srodkow finansowych przyznanych w danym roku
w budzecie Gminy.

§ 44. Odtwarzanie 1 aktualizacja dokumentacji technicznej nieruchomosci komunalnych badz
nieruchomosci, ktorych Gmina jest wspdotwlascicielem. Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych na
biezaco aktualizuje dokumentacje techniczng budynkow.

§ 45. Wyodrebnienie i sprzedaz dziatek wspdlnotom mieszkaniowym, bedgcym wiascicielami dziatek
wyodrebnionych pod budynkami "po obrysie", tak aby spetnialty wymogi dziatek budowlanych badz
zawarcie umow dzierzawy. Wspodlnota uzyskuje tytut prawny do korzystania z terenu wokot budynku oraz
ma mozliwo$¢ podejmowania decyzji o sposobie jego zagospodarowania.

§ 46. Wdrozenie oraz doskonalenie zarzadzania, opartego na planach rzeczowo-finansowych w
budynkach wspodlnotowych z udziatem Gminy. Wdrozenie planéw jednorocznych oraz remontowych 5-
letnich pozwoli Gminie precyzyjniej planowaé zapotrzebowanie na $rodki finansowe niezbedne do
sfinansowania swojego udziatu. Plany te przestawiane sg na corocznych zebraniach Zarzadow Wspodlnot
Mieszkaniowych.
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