Zatacznik

do uchwaty Nr XII/56/2007

Rady Gminy Debnica Kaszubska
z dnia 23 pazdziernika 2007 roku

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
DEBNICA KASZUBSKA NA LATA 2008 — 2012.

|. Stan techniczny i prognoza dotyczaca zasobu mieszkaniowego gminy Debnica
Kaszubska (stan na dzien 23 pazdziernika 2007 roku).

W skfad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi 67 lokali mieszkalnych, w tym:
-53 lokale mieszkalne - w budynkach zarzgdzanych przez Zaktad Gospodarki Komunalnej
w Debnicy Kaszubskiej,
-9 lokali mieszkalnych - w budynkach oswiatowych, przekazanych w trwaty zarzad
szkotom podstawowym,
- 5 lokali mieszkalnych - w budynkach zwigzanych z ochrong zdrowia, ktorymi administruje
Urzad Gminy.
Lokale komunalne znajdujg sie w budynkach starych, co przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 1. Zestawienie ilosci lokali w/g roku budowy.

llosé€ lokali Rok budowy
54 do 1945
13 po 1945

W latach 2003-2007 kolejne lokale komunalne zostaty sprzedane na rzecz
najemcéw z zastosowaniem bonifikaty, do czego upowaznita stosowna uchwata Rady
Gminy Debnica Kaszubska. Znaczng czes¢ lokali komunalnych stanowig lokale przejete
od Agenciji Nieruchomosci Rolnych. Wiekszosc jest niestety w ztym stanie technicznym.

W Gminie coraz wiecej mieszkancow skfada wnioski o przydziat lokali
mieszkalnych lub socjalnych. Zmieniajace sie prawo naktada na Gminy nowe obowigzki
mieszkaniowe dotyczgce realizacji budownictwa mieszkaniowego, w tym lokali socjalnych.
W zwigzku z tym Gmina Debnica Kaszubska zamierza realizowa¢ dziatania zwigzane z
budowg lokali socjalnych.

Utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania, w tym finansowania prac
konserwacyjnych i remontowych, w najblizszych latach pozwoli jedynie zachowa¢ gminny
zas6b mieszkaniowy w stanie pierwotnym. Otrzymanie ewentualnych dotacji mogtoby
pozwoli¢ na przeprowadzanie remontdw, w wyniku ktérych podniesiony zostanie standard
lokali.



Dynamike zmian ilosci zbywanych lokali przedstawia tabela 2.

Tabela 2. Dynamika sprzedazy lokali mieszkalnych.

Rok zbycia lokalu llos¢€ zbytych lokali
2003 0

2004 4

2005 2

2006 10

2007 7

. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkanioweqo
Gminy Debnica Kaszubska na lata 2008-2012.

Gmina, bedac wiascicielem lokali komunalnych, musi rozwigzaC szereg
probleméw wynikajagcych ze ztego stanu technicznego duzej ilosci zasobu
mieszkaniowego i zalegtosci w naprawach gtownych, czego wynikiem byty niskie czynsze i
nieregulowane na biezaco przez najemcow. Nadal sytuacja ekonomiczna gospodarstw
domowych wielu najemcow jest ciezka. Potrzeby remontowe budynkdéw i lokali wynikajg z
koniecznosci:

utrzymania stanu technicznego budynkow i lokali na poziomie zapewniajgcym
bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie uzytkowania;

ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku i lokali;

zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujgcych sie w nim pomieszczen oraz
urzadzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem.

W celu okreslenia zakresu prac remontowych i konserwacyjnych w zasobie
komunalnym, ktére nalezy wykona¢ w kolejnych latach, niezbedne jest sprecyzowanie
szczegotowego zakresu obowigzkéw najemcy i wynajmujgcego. W odniesieniu do
obowigzkdéw wynajmujacego i najemcy aktualnie obowigzujg przepisy Kodeksu Cywilnego
(tres¢ art. 681, ktéry odnosi sie do drobnych naktadéw obcigzajacych najemce lokalu) oraz
przepisy rozdziatu 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego okreslajgce prawa i
obowiagzki wiascicieli i lokatorow.
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Tabela 3. Koszty remontu lokali z podziatem na kolejne lata.

Wyszczeg6blinienie |llosé lokali po | Koszty remontu
uwzglednieniu lokali | pozostatych
sprzedanych lokali w zt

2008 65 6.200,00

2009 62 5.900,00

2010 59 5.500,00

2011 55 5.200,00

2012 44 5.000,00

Zmiana cen materiatow i ustug, a takze ewentualny brak srodkéw na remonty
moze skutkowac zmiang prac lub przesunieciem terminu ich wykonania.

lll. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Sprzedazy podlegac¢ beda wszystkie lokale znajdujace sie w zasobie mieszkaniowym
gminy, za wyjatkiem lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach stuzacych
ochronie zdrowia oraz budynkach szkolnych.

Przewiduje sie sukcesywne zbywanie lokali mieszkalnych poprzez sprzedaz w drodze
bezprzetargowej dotychczasowym najemcom, ktérzy zgtosza wniosek o wykup lokalu na
wtasnos¢. Uzaleznione to bedzie od ilosci skladanych wnioskéw przez najemcow lokali w
ciggu danego roku. Aby zacheci¢ najemcow do zakupu lokali podejmowane sg i nadal
podejmowane bedg nastepujace dziatania:

zwiekszanie zakresu informacji na temat zasad sprzedazy lokalu,

upowszechnianie mozliwosci kredytowania zakupu lokali,

prowadzenie elastycznej polityki cenowej, w zaleznosci od popytu na rynku sprzedazy

mieszkan.

Prywatyzacja odbywa sie na ogdlnie przyjetych zasadach i opiera sie na
przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo $ciami. Kazdy
wniosek traktowany jest indywidualnie, rowniez pod wzgledem udzielanych bonifikat.

Sprzedaz lokali jest jednym z gtéwnych zatozen polityki mieszkaniowej, gtdwnie
z uwagi na ich stan techniczny.

IV. Zasady polityki czynszowej.

Przyjmuje sie do stosowania nastepujgce zasady polityki czynszowej:
- podwyzszenie czynszu najmu nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy,
- odszkodowanie za uzywanie lokalu bez tytutu prawnego ustalane bedzie wedtug zasad
okreslonych w art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw | okatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.
Ustala sie system zwyzek i znizek w stosunku do stawki bazowej, okreslonej
zarzadzeniem Wojta Gminy Debnica Kaszubska, co przedstawia tabela 4 i 5.



Tabela 4. Strefy oczynszowania mieszkarn gminy Debnica Kaszubska.

Strefa | Procent stawki | Miejscowos¢
bazowej
100 Debnica Kaszubska
I 95 Borzecino, Budowo, Dobieszewo, Gogolewo,
Motarzyno, Niepogledzie
Il 90
Dobieszewko, Dobra, Gogolewko, Jawory,
Kotowo, Krzynia, Krzywan, tabiszewo, Mielno,
Niemczewo, Podole Mate, Podwilczyn, Skarszow
Gorny, Starnice, Grabin, Gatezow
\Y 85 Boguszyce, Borzecinko, Brzeziniec, Budowko,
Dargacz, Dobrzykowo, Dudzicze, Goszczyno,
Grabowko, Jamrzyno, Lesnia, tysomiczki,
Maleniec, Ochodza, Skarszéw Dolny, Spole,
Starniczki, Strzegomino, Troszki

Przyporzadkowanie okreslonych miejscowosci do poszczegdlnych stref (1-1V)
uwzglednia wyposazenie tych miejscowosci w dobra infrastrukturalne, miedzy innymi:
szkota, przedszkole, sklepy, poczta, osrodek zdrowia, koscidt, potagczenia komunikacyjne,
potozenie przy gtbwnych drogach, dom kultury, zaktady pracy, itp.

Tabela 5. Oczynszowania mieszkan.

Stan wyposazenia | procent | Usytuowanie Stan techniczny | Usytuowanie
mieszkan w | stawki | budynku budynku mieszkan w budynku
instalacje bazowej
Korzystne | Niekorzystne | Ponad ponizej Korzystne | Niekorzystne
1* 2* przecietny | przecietny | 5* 6*
3* 4*
+10 -10 +10 -10 +10 -10
1) mieszkanie o]100
wspotczesnym
standardzie (z c.0.)
2) wszystkie | 85

urzadzenia bez
centralnego

ogrzewania

3) tylko z tazienkg | 75
lub w.c.
4) tylko instalacja| 60
wodnokanalizacyjn
a bez tazienki i wc.
5) tylko woda bez| 45
kanalizaciji
6) bez wody |40
kanalizaciji




Legenda do tabeli 5:

1* - korzystne usytuowanie budynku, np. cicha ulica;

2* -niekorzystne usytuowanie budynku, np. brak w otoczeniu zieleni, oddalenie od
komunikacji;

3* -budynki zadbane o wysokim standardzie pierwotnym;

4* -pbudynki o duzym stopniu zanieczyszczenia,

5* -mieszkania usytuowane w budynkach na | lub Il pietrze, naswietlone z widokiem na
korzystne otoczenie;

6* -mieszkania na parterach lub na IV i wyzszym pietrze, ciemne z widokiem na
niekorzystne otoczenie (ucigzliwy zaktad przemystowy, podwérze, studnie itp.).

V. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy Debnica Kaszubska w latach
2008 -2012.

Mieszkaniowym zasobem gminy Debnica Kaszubska zarzgdza Zaktad Gospodarki
Komunalnej w Debnicy Kaszubskiej, Wéjt Gminy Debnica Kaszubska — dotyczy lokali w
budynkach osrodka zdrowia, dyrektorzy szkét — dotyczy lokali w budynkach oswiatowych.

Lokale mieszkalne moga by¢ wynajmowane na czas nieoznaczony osobom:
1)zamieszkujgcym w lokalach nie nadajgcych sie na staty pobyt ludzi lub w lokalach, w
ktérych na jedng uprawniong osobe przypada nie wiecej niz 5 m? powierzchni pokoi,
2)ktorych sredni miesieczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w
okresie trzech miesiecy poprzedzajgcych dzien zawarcia umowy najmu nie
przekracza:

a) 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,

b)150% w gospodarstwie jednoosobowym.
Warunki w/w wymienione muszg byc spetnione facznie.

Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i najmu na lokal socjalny
przystuguje osobom:
1)uprawnionym do lokalu zamiennego na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu Cywilnego,
2)ktére uzyskaty w trybie odrebnych przepiséw pozwolenie na nadbudowe, rozbudowe
lub przebudowe pomieszczeh niemieszkalnych na cele mieszkalne w obiektach
stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy.
Poza kolejnoscig zawarcie umowy najmu przystuguje osobom:
1)ktére utracity mieszkanie wskutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru lub innych
zdarzen losowych,
2)ktére opuscity dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem petnoletnosci i pochodzg z
terenu gminy,
3)ktére utracity tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego i nabyty prawo do
lokalu socjalnego na podstawie wyroku sgdowego.
Pkt 3 nie stosuje sie do wypadkdéw, w ktérych powodem wydania wyroku nakazujacego
opréznienie lokalu jest znecanie sie nad rodzina.




Ustala sie nastepujace warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy:

1)zamiana na inny wolny lokal moze nastgpic:

a)w przypadku, gdy wystepuje zageszczenie ponizej 5 m? powierzchni pokoi na 1 osobe,
b)w przypadkach uzasadnionych wzgledami zdrowotnymi najemcy Ilub cztonka
gospodarstwa domowego, udokumentowanymi przez wtasciwg komisje lekarska,

c)przy jednoczesnym wywigzywaniu sie z obowigzku regularnego uiszczania czynszu i
opfat za dotychczas zajmowany lokal,

d)utrzymywaniu we wiasciwym stanie sanitarnym i technicznym dotychczas zajmowanego
lokalu,

e)gdy wnioskodawca posiada state zrodio dochodéw wystarczajgcych na optacenie
wydatkéw mieszkaniowych,

2)zamiana lokali w trybie porozumienia miedzy najemcami jest mozliwa w sytuacji, gdy:
a)najemcy uregulowali ewentualne zadtuzenia za dotychczas zajmowane lokale,

b)w przypadku zamian miedzy najemcami lokali komunalnych z osobami zajmujacymi
lokale w innych zasobach - tytuty prawne do tych lokali zostang przeniesione na rzecz
stron.

Ustala sie nastepujace zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaty w
lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci

najemcy:

1)umowa moze by¢ zawarta z osoba:

a)ktéra mieszkata na state z najemcg do chwili jego $mierci lub opuszczenia lokalu,
b)byta zameldowana nas pobyt staty,

c)lokal znaczaco nie przewyzsza podstawowych wymogoéw lokalu mieszkalnego

2)w uzasadnionych przypadkach moze nastgpi¢ zmiana najemcy (wiek, stan zdrowia,

uniemozliwiajacy podejmowanie samodzielnych decyzji itp.) na stale zamieszkujaca z nim
osobe bliskag, wskazang przez najemce.

VI, Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Podstawowym zrodtem finansowania zasobu mieszkaniowego sa:

a) wptywy z tytutu czynszu najmu,
b) dotacje z budzetu gminy.

Aby ograniczy¢ $Srodki z budzetu gminy na finansowanie utrzymania
mieszkaniowego zasobu mieszkaniowego, stawki czynszu nalezatoby urealnia¢ do
faktycznych kosztéw utrzymania mieszkan.

Prognozowane dochody oraz wysokos¢ planowanych kosztow na budynki
wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy przedstawia tabela 6.



Tabela 6. Prognoza dochodow.

Wyszczegblnienie |Czynsz zalokale w zt.
31.200

2008

2009 29.700

2010 27.800

2011 26.300

2012 25.300

VII. Wysokos$é wydatkdow w kolejnych latach na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Gminy.

Tabela 7. Prognoza wydatkow.

Wyszczegéblnienie | 2008 2009 2010 2011 2012

Remonty 6.200 zt 5900zt |5.500zt |5.200zt |5.000 zt

Pozostate koszty | 25.000 zt | 23.800 zt |22.300 zt |21.100 zt | 20.300 zt

Razem: 31.200 zt |29.700 zt 1 27.800 zt |26.300 zt | 25.300 zt

Wysokos¢ srodkow  finansowych na gospodarke mieszkaniowg w
poszczegolnych latach uzalezniona bedzie od mozliwosci budzetu gminy, poziomu cen
materiatow budowlanych, poziomu czynszow mieszkalnych oraz od windykacji czynszéw.

Gmina popiera i stwarza warunki dla przedsiewzie¢ majacych wplyw na
racjonalizacje i poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu.

Wyraza sie to m.in. w nastepujacych dziataniach:

- udzielanie bonifikat dla najemcow wyrazajgcych che¢ wykupu mieszkan,

- dokonywanie sprzedazy mieszkan na raty,

- umozliwianie zamian mieszkan pomiedzy najemcami,

- przeznaczanie na adaptacje na mieszkania lokali i budynkéw stanowigcych wlasnosc

gminy.

VIll. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zwiekszenie tempa prywatyzacji zasobow jest niewatpliwie celowe i wydaje sie
realne. Przy sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych nalezy uwzgledni¢ nastepujgce
przestanki:



1. stan zasobu mieszkaniowego wymaga znacznych naktadéw, a mozliwosci budzetu
Gminy Debnica Kaszubska sg i zapewne bedg nadal ograniczone;

2. zbywanie lokali mieszkalnych najemcom nie moze by¢ rozpatrywane wytgcznie przez
pryzmat mozliwosci do uzyskania przychodoéw gminy; kazdy wolny lokal mieszkalny
posiada realng wartos¢ materialng, a lokal wynajety jest mieniem o praktycznie "ujemnej"
wartosci. Czynsz nie pokrywa kosztéw utrzymania przecietnego lokalu, za$ jego
odzyskanie - wobec znacznej ochrony prawnej - jest mato prawdopodobne. Nalezy
aktualizowa¢ wysokos¢ czynszu za najem lokali do wysoko$ci gwarantujgcej zwrot
kosztow ich remontéw i eksploatacji. Wprowadzi¢ system zamiany najemcow lokali
komunalnych zalegajacych z sptatami czynszu do powstatych lokali socjalnych o nizszym
standardzie.

Zgodnie z art. 9 ust.3 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego czynsz moze
by¢ podnoszony w bardzo ograniczonym zakresie, co nie zacheca najemcéw do
nabywania lokali. Do wzrostu popytu na wykup lokali moze przyczynic¢ sie wprowadzenie
jeszcze bardziej korzystnego systemu bonifikat. Rowniez istotne jest minimalizowanie
zadtuzenia najemcow. Trudna sytuacja materialna powoduje, ze najemcy sktadajg wnioski
0 umorzenie zobowigzan z tytutu czynszu. Ponadto nalezy rozpocza¢ w najblizszym
czasie budowe lokali socjalnych.

Zasadne jest, aby pozyskane pienigdze ze sprzedazy lokali przeznaczy¢ na
remonty gminnych zasobéw komunalnych, budowe budynkéw komunalnych lub
socjalnych.



