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UCHWALA NR XXXII1/260/2022
RADY GMINY STARY TARG

z dnia 25 marca 2022 r.

w sprawie ustalenia zasad polityki czynszowej na terenie Gminy Stary Targ

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 1 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 z pdzniejszymi zmianami), art. 21 ust. 1 pkt 11 art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz.172), Rada Gminy Stary Targ uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ zasady polityki czynszowe] jako element wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Stary Targ.

§ 2. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:

1. Za lokale mieszkalne, oddane w najem na czas nieokre§lony lub okreslony,
2. Za lokale zamienne,

3. Za lokale socjalne, wynajmowane na czas okreslony.

§ 3. 1. Stawki czynszu miesiecznego za 1 m 2powierzchni uzytkowej lokalu ustala si¢ w drodze
Zarzadzenia Wojta Gminy Stary Targ.

2. Stawka bazowa czynszu jest rOwna na terenie calej Gminy Stary Targ bez wzgledu na standard lokalu.

§ 4. 1. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania (sprawowania zarzadu),
koszty konserwacji, koszty utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni wokot budynku,
koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytku, w tym optaty za energi¢ elektryczng.

2. Najemca oprocz czynszu jest zobowiazany do uiszczania zwiazanych z eksploatacja mieszkania optat
niezaleznych od wlasciciela, w szczegolnosci optat za dostawe do lokalu energii elektrycznej, gazu, wody oraz
odbidr nieczystosci statych iptynnych w przypadku gdy korzystajacy zlokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca ustug.

§ 5. Czynsz za lokale mieszkalne zamienne i socjalne optacajg najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob Gminy.

§ 6. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

§ 7. Czynsz najmu placony jest z gory do 10-ego dnia kazdego miesigca na rachunek wynajmujacego
wskazany przez niego, z wyjatkiem przypadkow, gdy strony pisemnie ustalag zmiane¢ terminu i form¢ ptatnosci.

§ 8. Wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysokos$¢ czynszu najpdzniej
na trzy miesigce przed, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego.
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§ 9. W sprawach nieuregulowanych niniejsza uchwata majg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego
oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz.172).

§ 10. Z dniem 25 marca 2022 r. traci moc Uchwata Rady Gminy Stary Targ nr VIII/36/2015 z dnia 28 maja
2015 r. w sprawie zasad polityki czynszowej.§ 11. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia
ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Pomorskiego i ma zastosowanie od 25 marca 2022 roku.

Przewodniczaca Rady Gminy

mgr Magdalena Wasiewicz
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Zatgcznik do uchwaty Nr XXXI11/260/2022
Rady Gminy Stary Targ
z dnia 25 marca 2022 r.

WIELOLETNI
PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY STARY TARG
NA LATA 2022 - 2027
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1. Wprowadzenie
2. Rozdzial I

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasoboéw mieszkaniowych gminy, z podziatem na
lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

3. Rozdzial I1

Analiza potrzeb oraz plan remontdéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali
w latach 2022-2027

4. Rozdzial II1

Planowana sprzedaz lokali w poszczegolnych latach
5. Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej
6. Rozdzial V

Sposob i1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy

7. Rozdzial VI

Program wydatkoéw finansowych oraz struktura utrzymania nieruchomosci
8. Rozdzial VII

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej
9. Rozdzial VIII

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.
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Wprowadzenie

W 2001 roku weszta w zycie ustawa zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz.172),
ktora na rady gmin natozyta obowigzek uchwalania m.in. wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Najczgsciej przyjmuje si¢, iz programy opracowywane sg, na co najmniej
5lat (zgodnie zdyspozycja wynikajacag zustawy), jako okres najbardziej realny do efektywnego
1 racjonalnego gospodarowania istniejgcym zasobem mieszkaniowym.

Zgodnie z art. 4 ustawy zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej. W tym celu gmina moze tworzy¢ iposiada¢ zasob
mieszkaniowy. W sktad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzg lokale stanowigce wlasnos¢ gminy albo
komunalnych o0s6b prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, atakze lokale pozostajagce w posiadaniu samoistnym tych
podmiotow (art. 20 ust. 1 ustawy).

Strategiczne spojrzenie na zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym wynikaja z art. 21 ustawy.
W tym celu konieczne jest uchwalenie przez rade gminy m.in. wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. W programie oprocz prognoz dotyczacych wielkosci zasobu, potrzeb
remontowych oraz zrddel finansowania okresla si¢ zasady polityki czynszowej. Kluczowym aspektem
wieloletniego programu jest wskazanie optymalnej formuly organizacji zarzadzania iadministrowania
nieruchomosciami mieszkaniowymi. Od jakos$ci ustug $wiadczonych przez zarzadcg nieruchomosci zalezy
bowiem racjonalizacja kosztow utrzymania zasobu, jak rowniez komfort zamieszkiwania.

Wiascicielem nieruchomos$ci komunalnych jest Gmina Stary Targ z siedzibg w Starym Targu przy ul.
Gloéwna 20.

Z ramienia Gminy Zarzadcg nieruchomo$ci stanowiacym zasob mieszkaniowy gminy jest Administrator
Zasobow Lokalowych Andrzej Petrykowski z siedziba w Sztumie przy ul. Mickiewicza 36 A, 82-400
Sztum.

Zadaniem Zarzadcy nieruchomos$ci komunalnych jest wlasciwe realizowanie strategii Gminy Stary
Targ w stosunku do zasobu mieszkaniowego przedstawionej w niniejszym programie.

Program zostal przygotowany na podstawie danych uzyskanych od Zarzadcy oraz odpowiednich
referatow Urzedu Gminy w Starym Targu.

AKty prawne regulujace tematyke gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:

‘Konstytucja  Rzeczypospolitej  Polskiej zdnia  02.04.1997r. (Dz.U. z1997r, Nr78,
poz. 483 z p6zniejszymi zmianami),

‘Ustawa z dnia 08.03.1990r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z2021r.
poz. 1372 z pdzniejszymi zmianami),

‘Ustawa zdnia  24.06.1994r. o wlasnosci  lokali  (tekst jednolity Dz.U. z2021r,
poz. 1048 z pdzniejszymi zmianami),

‘Ustawa z dnia 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst
jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2224 z p6zniejszymi zmianami),

‘Ustawa zdnia 20.12.1996r. o gospodarce komunalnej (tekst jednolity Dz.U. z2021r.,
poz. 679 z p6zniejszymi zmianami),
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‘Ustawa zdnia 21.08.1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2021r.
poz. 1899 z pdzniejszymi zmianami),

‘Ustawa zdnia 30.06.2005r. o finansach publicznych (tekst jednolity Dz.U. z2021r.,
poz. 305 z pdzniejszymi zmianami),

-Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz.172),

Rozdzial 1.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych gminy, z podzialem na

lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

Zasoby mieszkaniowe Gminy Stary Targ wg. danych na dzien sporzadzania programu wynosi 81 lokale
mieszkalnych w tym cztery pustostany o tacznej powierzchni 4 456,01 m?. Najwigkszg cze¢$¢ stanowia
mieszkania komunalne ok. 91%. Pozostate ok. 9% to mieszkania socjalne, ktore znajduja si¢ w budynku
Nowy Targ 80, Jodtéwka 1 (jedno mieszkanie),Grzymata 5 (jedno mieszkanie).

1. Wielko$¢ oraz prognoza zmian mieszkaniowego zasobu gminy.

1.1. W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Stary Targ wchodzi 9 budynkéw obejmujacych
60 lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia Gminy Stary Targ. Pozostate 21 lokali stanowia pojedyncze
mieszkania w wielorodzinnych budynkach mieszkaniowych na tereniec Gminy Stary Targ. W 2017 roku
Gmina podpisala umowg na Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminnym z Administratorem zasobow
lokalowych Andrzejem Petrykowskim, ul. Mickiewicza 36a, 82 — 400 Sztum

Mieszkaniowy zaséb gminy obejmuje szczegétowo:

1) 72 lokale mieszkalne komunalnych o pow. uzytkowej 4075,17m?

2) 9 lokali mieszkalnych socjalnych o pow. uzytkowej 380,84m?

3) 4 lokale mieszkalne - pustostany o pow. uzytkowej 126,00 m?

Przecigtna wielko$¢ mieszkania w zasobach komunalnych wynosi 53,89 m?

natomiast w zasobach socjalnych wynosi 42,31 m?

Prognoza dotyczaca wielkosci zasobow w latach (ilos¢ lokali wg stanu na 30.12.2026 r. wynosi
245 lokali mieszkalnych, 23 socjalne):

Lp. Rok Liczba lokali
mieszkalne socjalne
1. 2022 72 9
2. 2023 59 9
3. 2024 49 19
4. 2025 40 19
5. 2026 34 19

Wykaz lokali obejmuje mieszkania pozyskane przez Gming narastajagco w poszczegdlnych latach
w budynkach uzyskanych zzasobow ANR w Gdansku oraz wramach adaptacji imodernizacji
w istniejacych zasobach.

W przypadku lokali socjalnych uwzgledniono mieszkania socjalne adoptowane przez Gming Stary Targ
z budynku po bylej mleczarni w miejscowosci Nowy Targ 80.

1.2.Przewidywana budowa lub adaptacja lokali socjalnych w latach 2022-2027 realizowanych ze srodkow
Gminy:

Lp. Rok budowy Liczba lokali

2022 0

2. 2023 0
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2024 17

2025 -

2026 -
Ogélem: 17

Przewidywany wzrost ilosci mieszkan komunalnych realizowanych przez Gming Stary Targ

Lp. Rok budowy Liczba lokali
Przekazanych od ANR z | Uzyskanych w ramach
lokatorami adaptacji
L. 2022 - -
2. 2023 - -
3. 2024 - 17
4. 2025 - -
5. 2026 - -
Ogotem: - 17

2. Stan techniczny zasobow mieszkaniowych.

Stan techniczny budynkéw jest zréznicowany. Znaczny udzial, bo az 50 %, stanowia budynki ze starej
substancji mieszkaniowej, wymagajacej znacznych naktadow na remonty i konserwacjg..

Gmina w miar¢ posiadanych mozliwosci dokonala wyremontowania w ostatnim okresie czasu lokale
mieszkalne w nastepujacych budynkach:

- Jodtowka 3/5
- Jodtowka 1/716
- Mleczewo 1/1
- Klecewo 1/2

- Szropy  2/2
- Katki 12
- Nowy Targ 43 /2

oraz adaptacji pomieszczen gospodarczych (poddaszy) na lokale mieszkalne w miejscowosciach :
1. Grzymatanr 5 uzyskano 2- dwa lokale mieszkalne
2. Jodtéwka nr 1 uzyskano 1 lokal mieszkalny
Ponadto zostaly wyremontowane mieszkania w Nowy Targ 43/2 (1 lokal), Katki 12 (1 lokal).
Gmina potrzebuje srodkow finansowych na generalne remonty dwoch pustostanow:
- Jodtoéwka 3/5 (lokal dwupokojowy o pow. 59,80 m?)

- Szropy 2/2 (lokal kawalerka o pow. 24,17 m?) oraz na wymiane zrodel wytwarzania ciepta w 73
gminnych lokalach mieszkalnych.

Ponadto Gmina Stary Targ planuje adaptacj¢ budynku po Spotkach Wodnych w Waplewie Wielkim na
mieszkania socjalne. W budynku moze powsta¢ 17 lokali mieszkalnych oraz dwa pomieszczenia
tymczasowe dla 0sob z trudng sytuacja zyciowa.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
w latach 2022 - 2027

1. Analiza potrzeb mieszkaniowych.
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Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowiazki Gminy. Podstawowym zadaniem
Gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, w tym
szczegolnie dla gospodarstw o niskich dochodach oraz zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych na
realizacj¢ ww. potrzeb.

2. Zadania Gminy Stary Targ.

Obowigzkiem ustawowym Gminy jest tworzenie i powigkszanie zasobu lokali socjalnych i dostarczanie
ich osobom uprawnionym na mocy wyroku sadu.

Ponadto Gmina zobowigzane jest do zapewniania lokali zamiennych i socjalnych

w ramach realizacji zadan okreSlonych w przepisach prawa miejscowego z nastepujacych tytutu
oproznienia budynkow przeznaczonych do likwidacji w zwigzku z planowang inwestycja Gminy, sprzedaza
lub zagrozeniem katastrofa budowlana.

3. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzany z remontami budynkoéw i lokali.

Zapotrzebowanie na lokale zamienne ksztattuje si¢ w zaleznosci od planu remontéw, sprzedazy
i rozmiaru inwestycji. Na lata 2022-2027 konieczne bgdzie zapewnienie min. 14 lokali zamiennych z tytulu
sytuacji losowych jak rowniez przekwaterowanie z budynkow prywatnych.

4. Zobowiazania Gminy wobec o0s6b znajdujacych sie w trudnych warunkach materialnych
i mieszkaniowych.

Biorac pod uwage potrzeby wynikajace z zobowigzan Gminy wobec o0sob znajdujacych si¢ na liscie
oczekujacych na zawarcie umowy najmu z tytutu trudnych warunkéw materialnych i mieszkaniowych
(obowigzek wynikajacy z ustawy o ochronie praw lokatorow...), aktualnie na liscie figuruje 25 rodzin. W
zwiazku z faktem olbrzymiego zapotrzebowania na lokale mieszkalne program przewiduje
konieczno$¢ ponownej weryfikacji wnioskéw o przydzial mieszkania komunalnego dla o0séb
znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej i mieszkaniowej przed wskazaniem lokalu do
zasiedlenia oraz wprowadzenie harmonogramu zapewniajacego odpowiednia kolejno$¢ przydzialu
mieszkan uzalezniong od pilno$ci zapewnienia lokalu.

Przewiduje sie, ze do 2027 r. dla 0sob z listy spotecznej komisji mieszkaniowej nalezaloby zabezpieczy¢
srednio rocznie minimum 4 lokale mieszkalne, co pozwoli na utrzymanie realizacji wnioskdw na
dotychczasowym poziomie anawet pozwoli w okresie wieloletnim minimalizowa¢ zapotrzebowania
spotecznosci Gminy Stary Targ.

5. Realizacja wyrokow eksmisvinvch z orzeczonvm uprawnieniem do lokalu socjalnego.

Na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego sady sa zobowigzane do orzekania w wyrokach
nakazujacych oproéznienie lokalu i o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, badz o jego braku.
Miasto natomiast ma obowigzek zapewnienia w takim przypadku takiego lokalu.

W chwili obecnej nie ma takich osob.

7. Prognozowane potrzeby Gminy w zakresie zabezpieczenia lokali mieszkalnych

i socjalnych do 2027 r.

Z roku na rok substancja mieszkaniowa ulega uszczupleniu a tym samym zmniejsza si¢ ilo§¢ lokali
przeznaczonych do ponownego zasiedlenia. Wptyw na taki stan rzeczy mialy i maja nastepujace czynniki:

- wykupy mieszkan (lokale gminne staty si¢ wlasnoscig osob fizycznych - sprzyja temu wysoka bonifikata
siegajaca do 95% wartosci mieszkania stosowana przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich
najemcow);

- brak budowy nowych mieszkan.

Zatozenia polityki mieszkaniowej w zakresie zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych musi
uwzglednia¢ przewidywang sytuacje spoteczno-gospodarczg. Obecnie w zwigzku z poglebiajagcymi si¢
gospodarczo-finansowymi problemami rodzin moze dochodzi¢ do wzrostu zadluzenia i zaistnienia
koniecznosci wystepowania na droge postepowania sagdowego celem uzyskania wyroku eksmisyjnego na
roznych plaszczyznach substancji mieszkaniowej. Obserwujac powyzsze nalezy si¢ sklania¢ do
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koniecznosci zwigkszenia ilosci lokali socjalnych w posiadanych zasobach poprzez przeksztatcenie lokali
komunalnych w lokale socjalne lub poprzez budowe nowych lokali komunalnych i przekwalifikowanie
pozostatych po przekwaterowaniu lokali na lokale socjalne. Ze wzgledu na wiek substancji
mieszkaniowej w zasobach budynkéw komunalnych nalezy liczy¢ si¢ z czasowym zwickszeniem ilosci
budynkow z przeznaczeniem do generalnego remontu lub rozbiorki. Analizujac zapotrzebowanie rodzin
na mieszkania komunalne lub socjalne mozna zauwazy¢, ze aby w duzej mierze zabezpieczy¢ potrzeby
mieszkaniowe rodzin ubogich niezbedna bedzie sukcesywna budowa nowych budynkéw komunalnych
oraz doktadna weryfikacja kryteriow dla rodzin spelniajacych warunki przydziatu lokalu komunalnego.

Obcigzenie Gminy w tym przypadku przy realizacji zapisow Ustawy o pomocy spolecznej
powoduja znaczne uszczuplenia budZetu Gminy. Nasuwa sie pytanie czy az tak zla sytuacja
rynkowa powoduje ubozenie duzej czeSci spoleczenstwa oraz co nalezy robi¢ Zeby ten proces
zahamowaé. Nalezy doglebnie przeanalizowaé¢ powstajace zjawisko iwypracowaé¢ program
przeciwdzialaniu ubozZenia spoleczenstwa na terenie Gminy Stary Targ przy wspolpracy z réznymi
jednostkami na szczeblu samorzadowym, powiatowym i wojewdédzkim.

8. Analiza planu remontow i modernizacji na lata 2022 - 2027

W celu poprawienia stanu technicznego istniejagcych budynkéw oraz utrzymania ich w niepogorszonym
stanie technicznym niezbgdne jest wykonanie szeregu prac remontowych.

Przedstawiony ponizej plan remontéw i modernizacji budynkéw obejmuje prace zapewniajace poprawe
bezpieczenstwa ich mieszkancéw oraz zabezpieczajace budynki przed dalsza degradacja ,,w stanie

technicznym niepogorszonym”.

Przy kwalifikowaniu budynkéw do remontu brany jest pod uwage stan techniczny poszczegoélnych
elementow budynku okreslany podczas przegladow technicznych.

Plan ten obejmuje remonty w budynkach, w ktérych znajdujg si¢ lokale mieszkalne i socjalne zarzadzane

przez Zarzadcy stanowigce wlasno$¢ gminy, nieuregulowany stan wlasno$ciowy.

Szacunkowy zakres remontow przewidywanych do wykonania w budynkach stanowigcych zasob

mieszkaniowy gminy przedstawiono w tabeli poniZej.

Rodzai remontu Ilo$¢ wykonanych w latach Ilo$¢ do wykonania w planie
J 2017-2022 dhugoterminowym na lata 2022-2027
Remonty dachow 10 10
Remonty kominéw i obrobek 18 17
blacharskich
Remont balkonoéw 1 1
Remont tynkow elewacji i 6 12
termomodernizacje
Malowanie klatek schodowych 4 g
Opaski 1 chodniki z
utwardzeniem terenow i 1 1
ogrodzeniem
Wymiana stolarki okiennej i
drzwiowej 7 8
Wykonanie dokumentacji
inwentaryzacyjnej 5 16
Wymiana instalacji wod.-kan.
5 6
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Wymiana instalacji gazu
doposazenie budynku w inst.
gazowa

Podtaczenie budynku w
instalacje wodociagowa

Podtaczenie budynkow do
instalacji kanalizacyjnej

Wymiana instalacji elektrycznej

Doposazenie budynku w inst.
Wodno-kanalizacyjng

W latach 2022-2027 zaktada si¢ wykonanie robot remontowych na budynkach komunalnych zgodnie

z zalaczonym planem remontowym robot gtownych przedstawionej w ponizszej tabeli.

Konieczno$cia Gminy jest unormowanie stanu prawnego nieruchomos$ci zarzadzanych przez
Administratora Zasobow Lokalowych Andrzeja Petrykowskiego, co umozliwi dzialania zwigzane
z zarzadzaniem i utrzymywaniem budynkow w stanie niepogorszonym zgodnie z ustawa Prawo
Budowlane. Plan ponizszy przedstawia wykaz niezbednych robot remontowo — modernizacyjnych
zwigzanych wylacznie z budynkami i czgsciami wspolnymi tych budynkéw. Nie uwzgledniono w nim robot

remontowych lokali mieszkalnych komunalnych jak i nieprzewidzianych robét budowlanych i awarii.

Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach

rok Sprzedaz lokali gminnych z bonifikata
2022 7

2023 10

2024 8

2025 6

2026 7

Przewidywana jest przede wszystkim sprzedaz lokali pelnowartosciowych, ewentualnie lokali
o0 nieznacznie obnizonym stanie technicznym. Wielko$¢ powierzchni lokali nie bedzie miata znaczenia dla
wielkos$ci sprzedazy.

W najblizszych latach, tj. do 2026 roku, nie nalezy spodziewac¢ si¢ zdecydowanego wzrostu sprzedazy
lokali mieszkalnych w stosunku do lat poprzednich, ze wzgledu na wysokos¢ cen rynkowych mieszkan, jak
1 zmniejszeniu si¢ zasobéw komunalnych przygotowanych pod sprzedaz, w ktorych zastosowano dodatkowe
obnizki przy wykupie dla najemcow lokali.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz.172), przewiduje si¢ podwyzszanie
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, jeden raz
w roku.

Przyjeto zasadg, ze wzrost czynszu powinien rekompensowaé coroczna inflacje oraz zachowac
odpowiednia proporcje do tzw. warto$ci odtworzeniowej 1m? lokalu mieszkalnego opublikowanej przez
Wojewodg pomorskiego na dany okres i nie moze przekraczac 3% tej wartosci.

W zwiazku z zamrozong stawkg bazowa czynszu przez szereg lat tj. od 2016 do dnia dzisiejszego (stawka
ta utrzymywala si¢ na poziomie 5,0zt/m?).

Do wyliczen warto$ci odtworzeniowej w latach od 2022 r. do 2027 r. przyjeto wzrost do 7 zt od poczatku
2022 r. i rewaloryzacj¢ tej stawki wedlug wskaznika GUS w nastepnych latach.
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Czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke bazowa czynszu stan na wrzesien 2016 r.

Lp Zaszeregowanie Powierzchnia Stawka Uwagi
m? bazowa zi

0 1 2 3 4

1 Grupa I- 6 lokali 315,10 7,00

2 Grupa II - 35 lokali 2 152,92 6,50

3 Grupa III- 11 lokali 593,34 6,00

4 Grupa IV - 18 lokali 760,18 5,50

5 Grupa V -4 lokale 312,53 5,00

6 Grupa VI -9 lokali 380,84 3,50 socjalne
Rozdzial 5.

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy

Zarzadzenie zasobem mieszkaniowym gminy jest prowadzone na podstawie regulaminow
wykonywanych przez Administratora Zasobow Lokalowych Andrzeja Petrykowskiego. Ponadto w 2014 r.
wprowadzono w budynkach wyremontowanych regulamin prawidlowego uzytkowania mieszkan, ktory
okresla zasady i konsekwencje w przypadku niezgodnego z regulaminem uzytkowania lokalu mieszkalnego.

Rozdzial 6.
Program wydatkow finansowych oraz struktura utrzymania nieruchomosci

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne.

1. Dla opracowania prognozy kosztéw na lata 2022 - 2027 przyjeto nastepujace zaloZenia:

1) analiza kosztow 1 wydatkow dotyczy tylko czynszow,

2) nie uwzgledniono kosztow mediéw oraz wywozu nieczystosci,

3) przyjeto, ze czynsze windykowane beda w wysokosci 85%,

4) przychody czynszowe na lata 2022-2027 obliczono w oparciu o zatozenia polityki czynszowej

5)w przychodach czynszowych nie uwzgledniono sprzedazy i wybudowania nowych mieszkan, co jest
elementem niezbednym programu,

2. Ksztaltowanie si¢ proponowanych przychodow oraz kosztéw w latach 2022 — 2027 przedstawia
ponizsze zestawienie:

Wysoko$¢ wydatkow z podzialem na koszty biezacej eksploatacii 1 koszty remontow.

1) Srednie koszty na utrzymanie 1 m2 powierzchni uzytkowej w lokalach komunalnych.

Z analizy kosztow ponoszonych obecnie przez Zarzadc¢ wynika, Zze $rednie naklady ponoszone
obecnie na utrzymanie 1 m2 powierzchni uzytkowej w lokalach komunalnych ksztaltuja sie¢ na
nastepujacym poziomie:

- koszty biezacej eksploatacji 1,30 zt/m?*/m-c
(ustugi zwigzane z obstugg budynkow i lokali, energia, przeglady budynkow, itd)
1,50 zt/m3/m-c

0,60 zt/m?/m-c

- koszty remontow
- koszty Zarzadcy

(zarzadzanie, sprzatanie nieruchomosci z terenami przyleglymi, itd)
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razem 3,40 z/m?/m-c
bazowa stawka czynszu . 2,30 zt/m?*/m-c
roznica -1,10 zV/m?/m-c

W kolejnych latach objetych programem przewiduje si¢ wzrost wydatkow na pokrycie kosztow
biezacej eksploatacji proporcjonalnie do rosngcych kosztow utrzymania nieruchomosci jak i kosztow
remontOW zuwagi na starzejaca si¢ substancje mieszkaniows. Zaniedbania wynikajace
z wieloletniego niskiego naktadu na budownictwo komunalne przez wiele dziesigcioleci oraz
niewspoimiernie niskich wptywow z tytutu czynszéw za wynajem lokali komunalnych spowodowaty
znaczace pogorszenie substancji mieszkaniowej. Pomimo zwigkszenia nakladéw i wplywéw na
utrzymanie nieruchomos$ci w ostatnim dziesi¢cioleciu zaniedbania te tylko w niewielkim stopniu
zostaly zminimalizowane. Zaktadajac zywotno$¢ budynkow o strukturze murowanej na okoto 100lat
nalezy zauwazy¢, ze duza cze$¢ budynkow komunalnych to budynki przedwojenne. Przyjmuje sie,
ze w niedlugim okresie optacalnos$¢ przeprowadzania remontéw generalnych w niektorych budynkach
bedzie znikoma i nalezy liczy¢ si¢ z konieczno$cig ich wykwaterowania i rozbiorki.

Rozdzial 7.
Zrdédia finansowania gospodarki mieszkaniowej

Glownymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sga:
1. wpltywy z czynszoéw za wynajem lokali mieszkalnych,
2. wplywy z tytutu najmu lokali uzytkowych
3. dotacje celowe Gminy Stary Targ na remonty.

W zwigzku z planowanymi sprzedazami lokali gminnych zaséb mieszkan komunalnych ulegaé¢ bedzie
zmniejszeniu, co pociagaé bedzie w konsekwencji do koniecznosci podjecia dziatan zwigzanych
z pozyskaniem nowych mieszkan.

Nalezy zaznaczyé, ze wykup lokali mieszkalnych powoduje przejecie przez wilascicieli tych lokali
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenie w kosztach utrzymania nieruchomosci
wspolnej iremontach. Na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz remonty wlasciciele
uiszczajg zaliczki w formie biezacych optat podlegajacych rozliczeniu po zbilansowaniu kosztow
utrzymania nieruchomosci w cyklach rocznych.

Rozdzial 8.
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

Gmina Stary Targ podejmuje dziatania wcelu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych poprzez poprawe wykorzystania 1iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta.

Osobnym problemem jest wlasciwe utrzymanie istniejacej substancji mieszkaniowej. Wg. szacunkow
rzeczoznawcy, azeby utrzymaé zasoby mieszkaniowe we wlasciwym stanie, roczny odpis na remonty
winien wynosi¢ ok. 3% wartosci odtworzeniowej mieszkan, tj. w granicach 105 zl rocznie za 1 m.kw.
powierzchni lokalu na terenie Gminy Stary Targ. W mieszkaniach komunalnych nieco ponad 52 zi. Stanowi
to 49% wiasciwych kosztow remontowych. Problem zaniedbania substancji mieszkaniowej oraz jego
niedobor bedzie, wiec narastal, o ile nie podejmie si¢ odpowiednich dziatan w tym zakresie. Nalezy rowniez
zastanowi¢ si¢ nad zwigkszeniem kwot w budzecie na zadanie inwestycyjne prowadzace do poprawy stanu
zasobu mieszkaniowego. Brak rozpoczecia remontéw w budynkach mieszkalnych moze doprowadzi¢ do
koniecznosci ich rozbiorki i przesiedlenia lokatoréw do innych budynkow.

Rozdzial IX
Podsumowanie.

Reasumujgc, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stary Targ na lata
2022 - 2027 ukierunkowany zostat na:



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Pomorskiego -12- Poz. 1703

1) podwyzszenie standardu technicznego budynkoéw poprzez remonty, modernizacje, termomodernizacje,

2) stworzenie warunkéw umozliwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla réznych grup
spotecznych,

3) wypracowanie systemu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy przy uwzglednieniu weryfikacji
dotychczasowych najméw lokali, egzekwowaniu naleznosci czynszowych jak i skuteczng wspotprace
z instytucjami w zakresie objetym programem.

Uwagi koncowe

1. Mieszkaniowy zasob Gminy w kolejnych latach bgdzie ulegat zmniejszeniu poprzez sprzedaz lokali
mieszkalnych.

2. Racjonalizacja gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy spowoduje zmniejszenie liczby lokali
mieszkalnych.

3. Brakujace okoto 15 lokali mieszkalnych wyznacza skalg problemu, z jakim Gmina powinna si¢ zmierzy¢
w horyzoncie czasowym wykraczajagcym poza lata objete Programem. Problem braku lokali mieszkalnych
w zasobie Gminy spowodowal ipowodowac¢ bedzie dalej rosngcg liczbe rodzin o niskich dochodach
oczekujacych na lokale mieszkalne i socjalne. Rozwigzanie tego problemu i pozyskanie pozadanej liczby lokali
mieszkalnych stanowi¢ moze dla Gminy obcigzenie finansowe przekraczajace w krotkim okresie mozliwos$ci
jej kolejnych budzetow rocznych.

4. Szacunkowy koszt wybudowania 15 lokali mieszkalnych o $redniej powierzchni uzytkowej 40 m2,
w oparciu o obecne ceny i koszty wybudowania 1 m2 powierzchni uzytkowej ksztattuje sie¢ w kwocie 2 500
000zt. Przy zatozeniu, ze Gmina moglaby przeznaczy¢ rocznie okolo 100 000 zt na nowe inwestycje
mieszkaniowe, zaspokojenie obecnie zakreSlonych potrzeb wymagatoby okolo 25 lat. Na obecng chwile
niestety pozostanie to w sferze dlugoletnich zabiegow.
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