UCHWALA NR XLVI1/355/2014
RADY GMINY DEBNICA KASZUBSKA

z dnia 12 listopada 2014 r.

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Debnica Kaszubska
na lata 2013 - 2017”.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150)

uchwala sig,
co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy De¢bnica Kaszubska
na lata 2013-2017”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy.

§ 3. Traca moc: uchwata nr XXVII/192/2013 Rady Gminy Dg¢bnica Kaszubska z dnia 27 lutego 2013 .
w sprawie "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Debnica Kaszubska na lata
2013 - 2017 " oraz uchwata nr XLIV/325/2014 Rady Gminy Debnica Kaszubska z dnia 27 sierpnia 2014 r.
w sprawie zmiany uchwaly nr XXVII/192/2013 z dnia 27 lutego 2013 r. w sprawie ,,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy De¢bnica Kaszubska na lata 2013 - 2017" ( Dz. U. Wojewddztwa
Pomorskiego z 2014 r. poz. 3276).

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Pomorskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy

Agnieszka L.omza
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Zatacznik do Uchwaty Nr XLVII/355/2014
Rady Gminy Debnica Kaszubska
z dnia 12 listopada 2014 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy D¢bnica Kaszubska na lata 2013-
2017.

§ 1. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

1. Charakterystyka istniejacego stanu.

Zasob mieszkaniowy Gminy Debnica Kaszubska obejmuje 79 mieszkan zlokalizowanych w 49 budynkach,
na terenie 21 wsi, w tym 3 mieszkania zlokalizowane w budynkach szkolnych w dwoch wsiach i 5 mieszkan
w budynkach osrodka zdrowia w trzech wsiach. Wspolwlasnoscig objetych jest 26 budynkéw.W istniejacym
zasobie mieszkaniowym znajduje si¢ 14 mieszkan socjalnych zlokalizowanych w 1 budynku. Najwigksza
koncentracja mieszkan wystepuje w 4-ch miejscowosciach gminy, to jest Degbnicy Kaszubskiej, Motarzynie,
Niepogledziu, Borzecinie.

2. Struktura techniczna.

Z uwagi na wiek budynkéw, wybudowanych w wigkszosci w okresie przed 1945 rokiem, z czego 50 lokali
znajduje si¢ w budynkach wybudowanych przed 1945 rokiem a 29 lokali mieszkalnych wybudowanych po
1945 roku, oraz zaleglosci remontowe, przecietny stan techniczny zasobow mieszkaniowych jest niezbyt
zadowalajacy. Dotyczy to rowniez funkcjonalnosci i infrastruktury wyposazenia wielu budynkoéw i mieszkan.
Znaczna cz¢$¢ lokali komunalnych stanowig lokale przejete od Agencji Nieruchomos$ci Rolnych i wigkszo$¢
z nich jest niestety w ztym stanie technicznym. Wyjatkiem odbiegajacym od opisanego stanu stanowig lokale
socjalne w budynku mieszkalnym w Borzecine, w ktorym znajduje si¢ 14 lokali.

Iustracje stanu technicznego zasobow mieszkaniowych przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Stan techniczny lokali w budynkach.

Stan techniczny lokali w budynkach

Bardzo zly Zly Dostateczny Dobry Bardzo dobry

1

23 21 20 14

3. Lokale socjalne

W ramach zabezpieczenia potrzeb lokalowych dla najubozszych mieszkancéw Gminy — réwniez najemcoOw
lokali mieszkalnych Gmina wybudowata w miejscowos$ci Borzecino mieszkalne lokale socjalne. Lokali tych jest
14 1 s3 w bardzo dobrym stanie. Wybudowane zostaty w 2011 roku. Zaktada si¢, ze potrzeby w zakresie lokali
socjalnych beda sukcesywnie narasta¢ i tym samym pozyskiwanie do zasobu lokali o tym charakterze powinno
by¢ procesem ciaglym. Przyjmujac rosngcg tendencj¢ potrzeb, rowniez dla najemcoéw znacznie zalegajacych
w oplatach iczynszach w dotychczasowych lokalach komunalnych (' propozycja zamiany) i jednocze$nie
malejacy ,,ruch ludnosci” w posiadanym zasobie mieszkaniowym moze spowodowac¢ wydluzanie si¢ okresu
oczekiwania na przydzial lokalu mieszkalnego. Utrzymywanie si¢ takiego zjawiska w dhuzszym przedziale
czasowym moze spowodowaé potrzebe niezbgdnych adaptacji na mate lokale mieszkalne niektorych przestrzeni
strychowych. Takimi dziataniami nie bylyby obejmowane budynki stanowiace wspodlnoty mieszkaniowe.
Utrzymania dotychczasowego sposobu zarzadzania, w tym finansowania prac konserwacyjnych i remontowych,
w najblizszych latach pozwoli jedynie zachowa¢ gminny zaséb w stanie pierwotnym. Otrzymania ewentualnych
dotacji mogloby pozwoli¢ na przeprowadzenie remontéw, w wyniku ktorych podniesiony zostanie standard
lokali.

§ 2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw

i lokali, z podzialem na kolejne lata.
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1. W zwiazku zbardzo duzymi potrzebami remontowymi zasobu budynkéw komunalnych ijednoczesnym
niedoborem $rodkéw finansowych na ten cel, koniecznym staje si¢ przyjecie strategii remontowej, ktora okresli
priorytety w planowanej dziatalnosci remontowej, tj. wyznaczy cele, ktore nalezy osiggna¢ w ustalonym przedziale
czasu oraz wskaze koszty, ktore trzeba bedzie w zwigzku z tym ponie$¢. Priorytetami s3 remonty wynikajace
z koniecznos$ci utrzymania stanu technicznego budynkow i lokali na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo
ludzi i mienia w okresie uzywania oraz zapewnienie uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen
oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem. Zaliczy¢ mozna do tych remontéw migdzy
innymi szereg napraw zwigzanych z remontem i wymiang pokry¢ dachowych wraz z montazem rynien, obrobkami
i przebudowg komindw, wymiange instalacji elektrycznej, likwidacja zawilgocen $cian w budynkach.

2. W ramach przeprowadzonych przegladéw technicznych, szczegélnie 5-letnich w oparciu o ustawe¢ Prawo
budowlane, mozliwym begdzie ustalenie potrzeb remontowych lub zagrozen stanu technicznego wystgpujacych
w budynkach ina tej podstawie podejmowane bytyby bardziej ,,radykalne” dziatania remontowe pozwalajace na
dtuzsze zabezpieczenie budynkow lub ich czgsci.

§ 3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1. Lokale mieszkalne znajdujace si¢ w zasobie mieszkaniowym Gminy Debnica Kaszubska beda podlegac
sprzedazy. Lokale w budynkach szkolnych, w o$rodkach zdrowia oraz lokale socjalne nie sa przeznaczone do
zbycia. Przewiduje si¢ sukcesywne zbywanie lokali mieszkalnych poprzez sprzedaz w drodze bezprzetargowej
dotychczasowym najemcom, ktorzy zloza wniosek o wykup lokalu na wtasnos$¢. Uzaleznione to bedzie od ilosci
sktadanych wnioskow w danym roku. Obecnie najemcy nie wyrazajg checi nabywania posiadanych lokali
mieszkalnych pomimo udzielanych bonifikat. W roku 2013 planuje si¢ sprzeda¢ 3 lokale mieszkalne, w 2014 roku
- 3 lokale, w2015 roku - 2lokale, w2016 roku - 2 lokale mieszkalne, w 2017 roku - 2 lokale mieszkalne.
Powyzsze dane maja charakter szacunkowy. Nie wyklucza sig¢, iz w zaleznosci od zainteresowania najemcow,
sprzedaz lokali nastapi w innym wymiarze iloSciowym w skali roku.

2. Aby zacheci¢ najemcow do zakupu lokali podejmowane beda dzialania majace na celu zwigkszenie zakresu
informacji na temat zasad sprzedazy lokali, atakze upowszechnianie mozliwosci skorzystania z korzystnych
bonifikat. Sprzedaz lokali jest jednym z gtdéwnych zatozen polityki mieszkaniowej, gtéwnie z uwagi na zty stan
techniczny 1 brak srodkow finansowych na remont mieszkan.

§ 4. Zasady polityki czynszowej.

Polityka czynszowa gminy zmierza¢ bedzie w kierunku ksztaltowania i uaktualniania stawek czynszu na
wynajem lokali komunalnych. Czynsz za lokale mieszkalne ustalany jest wedlug stawki bazowej 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu zuwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych wartosé
uzytkowa lokalu, co przedstawia tabela 2.
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Tabela 2. Strefy oczynszowania mieszkan Gminy Debnica Kaszubska.

Strefa | Procent Miejscowosé
stawki
bazowej
| 100 | Dgbnica Kaszubska
I 95 Borzgcino, Budowo, Dobieszewo, Gogolewo, Motarzyno, Niepogledzie
111 90 Dobieszewko, Dobra, Gogolewko, Jawory, Kotowo, Krzynia, Krzywan, Labiszewo, Mielno, Niemczewo, Podole Mate,

Podwilczyn, Skarszéw Gorny, Starnice, Grabin, Galezéw

v 85 Boguszyce, Borzecinko, Brzeziniec, Budowko, Dargacz, Dobrzykowo, Dudzicze, Goszczyno, Grabéwko, Jamrzyno,
Lesnia, Lysomiczki, Maleniec, Ochodza, Skarszow Dolny, Spole, Starniczki, Strzegomino, Troszki

Przyporzadkowanie okre§lonych miejscowosci do poszczegolnych stref (I-IV) uwzglednia wyposazenie tych
miejscowosci w dobra infrastrukturalne, migdzy innymi: szkota, przedszkole, sklepy, poczta, osrodek zdrowia,
kos$ciot, potaczenia komunikacyjne, potozenie przy gtdéwnych drogach, dom kultury, zaktady pracy, itp.

Tabela 3. Oczynszowanie mieszkan.

Stan wyposazenia mieszkan | Procent Usytuowanie budynku Stan techniczny Usytuowanie mieszkan
w instalacje stawki budynku w budynku
bazowej
Korzystne 1* | Niekorzystne Ponad ponizej Korzystne 5* | Niekorzystne
2% przecigtny | przecietny 6*
3* 4*

+10 -10 +10 -10 +10 -10
1) Mieszkanie o wspolczesnym 100
standardzie (z c.0.)
2) Wszystkie urzadzenia bez 85
centralnego ogrzewania
3) Tylko z tazienka lub w.c. 75
4) Tylko instalacja wodociaggowo - 60

kanalizacyjna bez tazienki i wc.

5) Tylko instalacja wodociggowa bez 45
kanalizacyjnej

6) Bez instalacji wodociagowo - 40
kanalizacyjnej

Legenda do tabeli 3:

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* -budynki w duzym stopniu zaniedbania;

5* -mieszkania usytuowane w budynkach na I lub II pigtrze, naswietlone z widokiem na korzystne otoczenie;

6* -mieszkania na parterach lub na IV i wyzszym pigtrze, ciemne z widokiem na niekorzystne otoczenie
(uciazliwy zaktad przemystowy, podworze, studnie itp.).

§ 5. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach.

Mieszkaniowym zasobem Gminy Debnica Kaszubska zarzadzaja:
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1) Zaktad Gospodarki Komunalnej w Debnicy Kaszubskiej Spotka z o. o. - na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomosciami zabudowanymi gminnymi budynkami mieszkalnymi i administrowanie gminnymi lokalami
mieszkalnymi,

2) Wojt Gminy Debnica Kaszubska - przy pomocy Urzedu Gminy Debnica Kaszubska,
3) dyrektorzy szkot - na podstawie decyzji Wojta Gminy o przekazaniu nieruchomos$ci w trwaly zarzad.
Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
§ 6. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa dochody z tytutu czynszu najmu i $rodki
finansowe zbudzetu gminy. Aby ograniczy¢ $rodki zbudzetu gminy na finansowanie utrzymania
mieszkaniowego zasobu gminy, stawki czynszu nalezy urealnia¢ do faktycznych kosztéw utrzymania mieszkan.
W roku 2013 wpltyw z tytulu najmu czynszu planuje si¢ na kwote 35.800 zi. W wyniku aktualizacji stawki
bazowej z tytulu najmu lokali mieszkalnych w ciagu kolejnych lat dochody beda stopniowo wzrastac.

§ 7. Wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na Kkoszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$cimi wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne.

Wysokos¢ srodkow finansowych na gospodarke mieszkaniowa w poszczegélnych latach uzalezniona bedzie
od mozliwosci budzetu gminy, poziomu cen materialow budowlanych, poziomu czynszéw mieszkalnych oraz
od windykacji czynszow. Gmina popiera istwarza warunki dla przedsigwzig¢ majacych wpltyw na
racjonalizacje i poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu.
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Tabela 4. Plan biezacej ekspolatacji, remontéw i modernizacji w mieszkaniowym zasobie Gminy Dgbnica

Kaszubska na rok 2013.
LP MIEJSCE POLOZENIA ZAKRES PRAC PLANOWANY
LOKALU KOSZT
1. De¢bnica Kaszubska, ul. Lipowa Podlaczenie mieszkan do sieci kanalizacyjnej 2.500,00 zt
5/215/1
2. Debnica Kaszubska, ul. Lipowa Wymiana okien i drzwi wej$ciowych 3.000,00 zt
5/2
3. Niepogledzie 26 B Wymiana instalacji elektrycznej 3.000,00 zt
4. Niepogledzie 30/3 Wymiana instalacji elektrycznej 3.000,00 zt
5. Niepogledzie 14/2 Wymiana instalacji elektrycznej oraz przestawienie pieca kaflowego | 4.000,00 zt
6. Gatezow 22/2 Naprawa podtogi w kuchni 1.000,00 zt
7. Motarzyno 48a Wymiana okien 1.200,00 zt
8. Motarzyno 36/4 Wymiana okien 3.000,00 zt
9. Ochodza 5a Wymiana okien 3.000,00 zt
10. Gogolewo 45B Wymiana okien 4.000,00 zt
11. Boguszyce 2A Wymiana okien i drzwi wejsciowych 3.500,00 zt
12. Troszki 3 Naprawa dachu 1.000,00 zt
13. Grabin 3b Wymiana podsufitki oraz podtogi w kuchni. Uzupelnienie rynien 2.800,00 zt
i rur spustowych
14 Przeglad instalacji elektrycznych mieszkan komunalnych 9.000,00 zt
RAZEM | 44.000,00 Zx,
W kolejnych latach 2014-2017 wysokos¢ wydatkow na biezaca ekspolatacje, remonty imodernizacje

w mieszkaniowym zasobie Gminy Dg¢bnica Kaszubska planuje si¢ na kwote 50.000,00 zt rocznie. Gmina

Debnica Kaszubska jest jednym ze wspotwlascicieli nieruchomosci zabudowaneych budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi w miejscowosci Budowo 67168 iw Debnicy Kaszubskiej przy ul. Zjednoczenia 45.

Orientacyjne koszty zarzadu z tytutu udziatu gminy we wspotwilasnosci to kwota 3.600,00 zt rocznie.

Tabela 5.Plan biezacej ekspolatacji, remontow i modernizacji w mieszkaniowym zasobie gminy Debnica
Kaszubska na lata 2014 - 2017.
LP ROK ZAKRES PRAC W LOKALACH KOMUNALNYCH KWOTA

1. 2014 Wymiana okien i drzwi wejsciowych oraz instalacji elektrycznej 50.000,00 zt
2. 2015 Remont pokry¢ dachowych, obrobka blacharska, remont kominow 50.000,00 zt
3. 2016 Remont pokry¢ dachowych, obrébki blacharskie, remont kominéw 50.000,00 zt
4. 2017 Docieplenia i elewacje 50.000,00 zt

§ 8. Opis innych dziatan.

1. Zasady zamian lokali mieszkalnych na okres remontow dotychczasowych mieszkan lub budynkow:

1) w ramach obowigzywania niniejszego programu nie zaklada si¢ planowanego remontu calych budynkoéw, co

powodowato by potrzebe zabezpieczenia lokali zastepczych dla najemcow;

2) w przypadkach nieprzewidzianych potrzeb remontowych pojedynczych lokali, czy tez budynkow, dla najemcow
zostang zadysponowane czasowo wolne lokale na terenie gminy;

3) w przypadkach wystapienia zagrozen katastrof budowlanych w budynkach, konieczne bedzie rowniez na krotki
czas przejsciowy dodatkowo zabezpieczy¢ lokale mieszkalne, przystosowane doraznie w budynkach $wietlic
wiejskich.
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2. Majac na celu racjonalizacj¢ gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy planuje si¢
sprzedaz lokali. Zaklada si¢ zintensyfikowanie dzialah w zakresie typowania do sprzedazy lokali mieszkalnych
w budynkach stanowiagcych wspotwlasnos¢ z Gming. Celem dziatan bedzie doprowadzenie do catkowitego zej$cia
danego budynku ze stanu Gminy. Zwigkszenie tempa prywatyzacji jest celowe i mozliwe do zrealizowania. Stan
zasobu mieszkaniowego Gminy Debnica Kaszubska wymaga nadal znacznych naktadow, a mozliwosci budzetu
gminy sa ibeda nadal ograniczone. Zbywanie lokali mieszkalnych najemcom nie moze by¢ rozpatrywane
wylacznie przez pryzmat mozliwosci do uzyskania przychodéw gminy; kazdy wolny lokal mieszkalny posiada
realng warto§¢ materialna, a lokal wynajety jest mieniem o praktycznie "ujemnej" warto$ci. Czynsz nie pokrywa
kosztoéw utrzymania przecigtnego lokalu. Nalezy aktualizowa¢ wysoko$¢ czynszu za najem lokali do wysoko$ci
gwarantujgcej zwrot kosztow ich remontdw i eksploatacji. Wprowadzi¢ system zamiany najemcoéw lokali
komunalnych zalegajacych z sptatami czynszu do powstatych lokali socjalnych o nizszym standardzie. Do wzrostu
popytu na wykup lokali moze przyczyni¢ si¢ wprowadzenie jeszcze bardziej korzystnego systemu bonifikat.
Roéwniez istotne jest minimalizowanie zadtuzenia najemcoéw. Trudna sytuacja materialna powoduje, ze najemcy
sktadaja wnioski o umorzenie zobowigzan z tytutu czynszu. Ponadto nalezy czyni¢ starania w kierunku budowy
nowych lokali socjalnych. Zasadne jest, aby pozyskane pieniadze ze sprzedazy lokali przeznaczy¢ na remonty
gminnych zasoboéw komunalnych, budowe budynkéw komunalnych lub socjalnych.
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