PROJEKT 191/2026

UCHWALANR .../...[2026
RADY GMINY STARA DABROWA

z dnia ... marca 2026 1.

w sprawie przyjgcia Wiecloletniego Programu Guspodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy na lata 2026 - 2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy 2z dnia 8 marca 1990 r. © qamorzadzie gminnym
Dz U.z 2025 r. poz. 1153 ze zm.) oraz art. 91 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 .

o ochronie praw Jokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy 1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
22023 r.poz. 7252 poZh. Zm.) uchwala si¢, c0 nastepuje:

§1.1. Przyjmuje si¢ Wieloletai Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata
2026 — 2030, ktérego tre$é stanowi zalgeznik do niniejsze] uchwaly.

9. Program, 0 ktdrym mowa w ust. 1 stanowl zatacznik do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Stara Dabrowa.

§ 3. Uchwala wehodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszeni W Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa 7 achodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 22023 r. poz. 725 z pd2A. zm.),
Rada Gminy uchwala , Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy”.
Program ten, stosownie do art. 21 ust. 2 ww. ustawy, opracowuje si¢ na co najmniej pi¢é kolejnych lat.

Przedlozony program obejmuje lata 2026-2030 i zawiera elementy wymagane przepisami
ustawy, w szczegblnodci dotyczace prognozy wiclkoéci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy, analizy potrzeb remontowych, planowanej sprzedazy lokali, zasad polityki
CZynszowej, sposobu zarzgdzania zasobem, Zrodel finansowania oraz wysokosci  kosztow
gospodarowania zasobem mieszkaniowym w kolejnych latach.

Przyjecie uchwaly jest zasadne z uwagi na konieczno$é prowadzenia racjonalnej i planowe;j
gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy Stara Dabrowa oraz realizacj¢ zadania wlasnego Gminy
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowe;.

Wobec powyzszego podjecie uchwaly jest uzasadnione.
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Zalacznik

do Uchwaly Nr .../.../2026
Rady Gminy Stara Dgbrowa
z dnia ... marca 2026 1.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY STARA DABROWA
NA LATA 2026 — 2030
Rozdzial 1
WPROWADZENIE

§ 1. 1. Opracowanie Programu Zagospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Stara Dabrowa
jest realizacja obowigzku, ktéry natozyla ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 . poz, 725 z pozh.
zm.).

2. Tworzenic warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkafhcow gminy, zgodnie
7 art. 4 ust. 1 ustawy o ktorej mowa w ust. 1, nalezy do podstawowych zadan wlasnych gminy.

3, Gléwnym celem programu jest okreslenie podstawowych zatozen i wytycznych dzialania
Gminy Stara Dabrowa zabezpieczajacych racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem
mieszkaniowym.

Rozdzial 2
PROGNOZA WIELKOSCI I STANU TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH
§ 2. Na ogdlny stan 8 komunalnych budynkéw mieszkalnych sklada sie 21 lokali mieszkalnych
o powierzchni uzytkowej 1 273,67 m?.

§ 3. Mieszkaniowy zaséb gminy okresla zatgcznik nr 1 do programu.

§ 4. W latach 2026 - 2030 planuje sig stopniowe zmniejszanie zasobn mieszkaniowego
Gminy w zwigzku ze:
1) sprzedaza lokali,
2) zmiang przeznaczenia lokalu mieszkalnego na cele niezbgdne do realizacji
zadan wiasnych gminy.

§ 5. Przyjmuje si¢ nastgpujacg prognoze wiclkosci mieszkaniowego zasobu Gminy — Tabela nr 1:

Tubela 1 _ . | . _ S _
Wyszczegélnienieg'."" R 2026 | 2027 2028|2029 T 2030
Tiozba lokali wehodzacych w 21 20 | 19 19 19

sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy na keniec danego roku

§ 6. Ustala sie nastepujace kategorie stanu technicznego budynkow mieszkalnych:
1) I kategoria - stan dobry — budynek w okresic objgtym prognozg nie wymaga napraw,
2) IIkategoria- stan zadowalajacy - elementy konstrukcji sa w dobrym stanie natomiast inne
elementy budynku nalezy naprawiaé, konserwowaé badz wymieniac,
3) III kategoria — stan niezadowalajacy - uszkodzone elementy konstrukcji, elementy
instalacji elektrycznej, wymagany jest remont.




§ 7. Prognozuje sig, iz stan techniczny zasobu w latach 2026 - 2030 moze ulec zmianie
w szczegolnosel poprzez:
1} remont,
2) rozbudowe, przebudowe, nadbudowe,
3) zuzycie, uplyw czasu, niewlasciwe uzytkowanie,
4) wplyw warunkéw atmosferycznych,
5) nabycie lokali o wyzszej kategorii stanu technicznego.

§ 8. Przyjmuje sie nastgpujacy prognoze zmiany stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
Gminy — Tabela nr 2:

Tabela 2 _ _ _ _
Wyszczegélnienie o 2026 2027 2028 12029 2030
Liczba lokali w I kategorii stanu ) 3 4 5 | 5 6
technicznego
Liczba lokali w II kategorii stanu 14 13 12 12 12
technicznego
Liczba lokali w IIT kategorii stanu 4 3 2 2 1
technicznego

Rozdzial 3
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI BUDYNKOW
I LOKALI KOMUNALNYCH 7Z PODZIALEM NA KOLENNE LATA

§ 9. 1. Stan techniczny zasobu wyznacza potrzebg remontéw biezacych i kapitalnych lub modernizacji.
2. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw budynkéw mieszkalnych bedzie w pierwszej
kolejnosci usuwanie stanéw awaryjnych w budynkach zagrazajgcych bezpieczenstwu mieszkaficow
oraz konstrukcji technicznej budynkéw, a w dalszej kolejnosci dziatan podnoszacych standard
zamieszkania (modernizacja budynkow).
3. Podstawg do planéw remontéw i modernizacji stanowié bedy: :
a) wyniki okresowych przegladéw budynkéw, instalacji elektrycznej, odgromowej, elementy
konstrukeyjne obiektéw urzadzen grzewezo-kominowych i wentylacyjnych,
b} remonty lokali zwolnionych w drodze naturalnego ruchu mieszkancow,
¢) partycypacja w kosztach przez najemcow,
d) regularne oplacanie czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe przez najemcow.
4. Biorge pod uwagg stabe mozliwosci finansowania naktadéw na remonty zaklada si¢, ze w latach
2026 - 2030 beda wykonywane remonty czesciowe obejmuj gce w szczegolnosci: wymiane stolarki
drzwiowej i okiennej, odtworzenie kolorystyki, instalacje wodno- kanalizacyjne.

5. Wykaz zakresu robdt w uj¢ciu lokalizacyjnym budynkéw.

Lp. Adres Zakres robot

1. Nowa Dabrowa 39 - wymiana stolarki drzwiowej i okiennej

- odnowienie elewacji

- remont klatek schodowych

- prace odtworzeniowe w lokalu mieszkalnym nad piwnica




- zabezpicczenie piwnic przed zalewaniem woda opadows)
i gruntowa

- wymiana czeéci stropu nad piwnicg

- naprawa spekan $cian

- wykonanie instalacji kanalizacji drenazu opaskowego wokot
catego obicktu

2. Stara Dgbrowa 61

- modernizacja instalacji wodnej
- naprawa schod6w

- remont elewacji

- modernizacja wejscia na dach

3. Stara Dabrowa 1

- modernizacja instalacji wodnej

- naprawa komina i elewacji

- naprawa schodéw wejsciowych

- naprawa $cian piwnic

- docieplenie $cian zewnetrznych budynku

4. Stara Dabrowa 58

- naprawa dachu i komina
- wymiana stolarki
- naprawa elewacji

5. Chlebdéwko 7

- naprawa dachu
- remont elewacji

6. Przewidywana wysoko$é wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego
zasobu Gminy w poszezeg6lnych latach obowigzywania programu, Z uwzglednieniem kosztoéw
biezacej cksploatacji, kosztéw remontéw oraz wydatkow inwestycyjnych na lata 2026 - 2030

okresla Tabela nr 3.
Tabela nr 3
: Wielkosé
ZaKres planowanych wydatkéw na lata
' @)
Koszty biezace]
eksploatacii 50 000,00 | 50000,00 | 55 000,00 55 000,00 60 000,00
Koszty remontéw i
modermizacji lokali | ¢ 000,00 | 80000,00 | 80000,00 | 100000,00 | 110 000,00
i budynkéw
Wydatki
Inwestycyjne 1108 573,05 0 0 0 0
7. Prognozowane wielkosci maja wytacznie charakter szacunkowy.
8. Jednym z podstawowych zatozen w zakresie gospodarki mieszkaniowej powinno by¢

ksztattowanie stawek czynszu za lokale w takiej wysokosci, aby uzyskane wplywy wystarczyly
na pokrycie biezacych wydatkéw w zakresie eksploatacii i konserwacji nieruchomodci, czyli
utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym.

9. W sklad wydatkéw zwigzanych z zarzgdzaniem i biezacq eksploatacja wchodzg:




a)  koszty energii elektrycznej na klatkach schodowych,

b)  koszty przegladéw i kontroli okresowych (przeglagdy kominiarskie, budowlane
roczne, encrgetyczne),

¢)  koszty ubezpieczen,

d)  koszty administracyjne,

)  ulrzymanie porzadku w czgéciach wspblnych,

Rozdzial 4 :
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2026 - 2030

§ 10. 1. Sprzedaz mieszkan komunalnych bedzie kontynuowana na zasadach okreslonych w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomogciami (tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1145 ze zm.).

2. Lokale mieszkalne stanowigce wlasnosé gminy polozone w budynkach z udzialem wlasnosci

gminy beda sprzedawane w pierwszej kolejnosci, az do catkowitego zbycia udziatu gminy w tych

nieruchomogciach.
3. Sprzedaz lokali mieszkalnych objetych wykazem lokali do sptzedazy na dany rok bedzie
realizowana na wniosek najemcy.
4. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcéw stosowane
bedg bonifikaty w sposéb okreslony w odrebnej uchwale Rady Gminy wynikajace z przepiséw, o
ktérych mowa w ust.1.

§ 11. 1. Plan sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2026 - 2030 okregla tabela nr 4.

Tabela nr 4
Liczba lokali przeznaczonych do sprzedazy w latach
_ Liczba lokali [
Zakres przeznaczonych |
do sprzedazy

Lokale
mieszkalne w 2 1 1 0 0 ¢
budynkach
komunalnych

2. Prognozowane wielko$ci majg wylacznie charakter szacunkowy.
§ 12. Dopuszcza sig¢ korektg planowanej sprzedazy lokali. Liczbg lokali przeznaczonych do sprzedazy
w kolejnych latach okresla sie na podstawie wnioskow lub deklaracji najemcow stale zamieszkujacych
w tych lokalach. W przypadku ich ztozenia, kazdy bedzie rozpatrywany indywidualnie,
Rozdzial 5
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

§ 13. Wysokos¢ stawek bazowych czynszu za lokale mieszkalne ustala Wéjt Gminy w drodze
zarzgdzenia,



§ 14. Wszystkie dzialania podejmowane przez Gming w zakresie polityki czynszowe]j zmierzaja do
utrzymania zasobu mieszkaniowego we wiasciwym stanie technicznym oraz sanitarno
porzadkowym.
§ 15. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowe;j lokali ustala sig¢ z uwzgl¢dnieniem wartodci uzytkowej lokali okreslajacej
standard podstawowy oraz czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkows.
§ 16. Stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej z tytutu najmu ustala Wojt Gminy zgodnie
7 zasadami okre§lonymi w niniejszym programie oraz ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
§ 17. Dla lokali mieszkalnych o obnizonej wartoci uzytkowej w stosunku do standardu podstawowego
w poszczegdlnych kategoriach wartosci uzytkowej obowiazujg stawki obnizone proporcjonalnie do
wystepujacych czynnikéw obnizajacych stawke maksymalng .
§ 18. 1. Wykaz czynnikéw wplywajacych na poziom stawki czynszu okresla Tabela nr 5.

1abela nr 3
Lp.| Crynniki obnizajace stawk¢ | Obmizki|  Czynniki podwyzszajace | Podwyzki
CZynSzZu | stawki stawke czynszu stawki
CZynszu o eZynszu
w % ' ' w %

1. | WYPOSAZENIE BUDYNKU

1.1 | Lokal bez pomieszczen 5 Lokal znajdujgcy si¢ w 20
higieniczno- sanitarnych (bez budynku, w ktérym byl
WC w budynku) przeprowadzony remont po

1.01.2020 1.

1.2 | Lokal wyposazony w piec 5 Lokal ogrzewany z centralnego 10
kaflowy ogrzewania budynku

1.3 | Lokal w budynku z kanalizacjg 5 - -
lokalng (szambo)

2. | OGOLNY STAN TECHNICZNY
BUDYNKU

2.1 | Lokal o III kategorii stanu 5 Lokal o I kategorii stanu 10
technicznego technicznego

3. | POLOZENIE LOKALU W BUDYNKU

3.1 | Lokal polozony w oficynie, 5 - -
suterenie, na poddaszu

4. | POLOZENIE BUDYNKU

41 |Budynek w  miejscowosci 5 Budynek w miejscowosci Stara 10
Leczyna, Rosowo, Wiry, Dabrowa, Kicko, Storkéwko
Moskorze, Leczowka, Rokicie




2. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming ulepszenia,
majce wplyw na wysoko$é stawki czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona wedlug tabeli nr 5.
3. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunkn najmu nastapi, z przyczyn lezacych po stronie
Gminy, pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majace wplyw na wysoko$é czynszu, stawka
czynszu zostanie obnizona wedtug tabeli nr 5.

4. Podwyzszenie czynszu nie bedzie naliczane jesli najemca dokonat ulepszenia w lokalu maj acego
wplyw na czynniki podwyzszajace na wiasny koszt, za zgoda Wynajmujacego.

'§ 19. Polityka czynszowa gminy w latach 2026 - 2030 powinna zmierzaé do takiego ksztaltowania
stawek czynszu, ktére zapewnityby samowystarczalnogé finansows gospodarki mieszkaniowe;.
Nalezy dazy¢ do zminimalizowania doplaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego.
Wplywy z czynszéw stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw,
ale zapewni¢ réwniez pozyskanie $rodkéw na remonty.

Rozdzial 6
ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI 1 BUDYNKAMI WCHODZACYMIW
SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

§ 20. 1. W latach 2026 - 2030 nie przewiduje si¢ istotnych zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy. -
2. Zaklada sig, ze zarzad lokalami i budynkami wehodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy bedzie nadal sprawowany przez Wéjta Gminy Stara Dabrowa .
3. Wplywy z oplat z tytutu najmu lokali mieszkalnych obejmujace czynsz i oplaty niezalezne oraz
z tytutu najmu i dzierzawy lokali uzytkowych oraz gruntéw, sg dochodami budzetu Gminy.
Rozdzial 7
ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

§ 21. 1. Do realizacji zamierzen polegajacych na poprawie stanu technicznego lokali mieszkalnych
bedacych w zasobie mieszkaniowym gminy niezbedne sg Srodki finansowe na ten cel.

2. Gléwnym zrédlem finansowania zamierzen o ktérych mowa w ust. 1 beda srodki stanowiace
wplywy z czynszow z tytutu najmu lokali mieszkalnych oraz srodki wydzielone na ten cel w budzecie
Gminy Stara Dabrowa.

3. Wysokos¢ wydatkéw na remonty i zadania inwestycyjne zwigzane z zasobem mieszkaniowym
bedg okreslane kolejnych latach w uchwatach budzetowych.
Rozdzial 8

WYDATKI NA POKRYCIE KOSZTOW UTRZYMANTA BUDYNKOW I LOKALI

§ 22. Wydatki na pokrycie kosztéw zarzadu budynkéw i lokali komunalnych obejmujgce
w szezegdlnosci;
1) wydatki na remonty i biezgcg konserwacje,
2) oplaty za dostawg energii elektrycznej - w cze¢sci wspolnej nieruchomodci i inne
urzadzenia,
3)  ubezpieczenia , podatki i inne oplaty cywilnoprawne,
4)  oplaty za ustugi kominiarskie, sanitarne i inne zwigzane z utrzymaniem sprawnosci
technicznej 1 uzytkowej instalacji i urzadzen w budynku,
5)  wydatki na utrzymanie zieleni i urzadzen zabawowych,
6) oplaty za przeglady budowlane przeprowadzone na podstawie przepisow ustawy
0 bezpieczenstwie pracy.

- § 23. 1. Wysokos¢  planowanych wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
w kolejnych latach z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji , koszty remontéw budynkéw i lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy okresla tabela nr 6.




Tabela nr 6

Lp. Wyszczegdlnienie Wydatki w poszczegélnych latach (z1)
L Wydatki na pokrycie kosztéw

biezgcego utrzymania zarzadu

mediow, remontdw,

konserwacji budynkéw i lokali

oraz. inwestycji
1. | Media 4000 4 000 5000 5500 6 000
2. | Konserwacje 10 000 10000 | 10000 | 10000 ! 10000
3. | Biezgce utrzymanie 5000 5000 5 000 5000 5000
4, | Remonty 20 000 20000 | 20000 | 20000 | 20000
5. | Modernizacje 0 0 0 0 0
6. | Inwestycje 1 108 573,05 0 0 0 0

RAZEM:

II. | Koszty zarzadu 2 000 2000 2000 2 000 2 000

nieruchomog$ciami wspélnymi

Laczne wydatki 1108 614,05| 41000 | 42000 | 42500 1 43000

§ 24. Celem programu jest poprawa warunkéw zamieszkiwania lokalnej spotecznosci. Glownym
érodkiem do realizacji tego celu s remonty i modernizacje istnicjacego zasobu mieszkaniowego

gminy.
§ 25. Za niezbgdne uznaje
i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem, w szczegblnosei polegajace na:

1) prowadzeniu systematycznej zamiany lokali, majacej na celu zapewnienie lokali
zamiennych osobom zamieszkujacych w budynkach mieszkalnych:
a) przeznaczonych do wylgczenia z uzytkowania ze wzgledu na zagrozenie zycia

Rozdzial 9
OPIS DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIAI
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY

sic dziatania

lub zdrowia mieszkancow,
b) przeznaczonych do rozbiérki z uwagi na inwestycje celu publicznego,
¢) przeznaczonych do zbycia.

2) inicjowaniu i prowadzeniu efektywnej zamiany lokali majacej na celu zapewnienie
mozliwosci biezacego regulowania optat zwigzanych z najmem lokalu oraz Zmniejszenie

liczby dhuznikow,

3) vzapewnieniu lokali i pomieszezen tymczasowych w celu biezacej realizacji wyrokéw

eksmisyjnych,

zmierzajace

2. Prognozowane wielkodei majg charakter wylacznie szacunkowy.

do

poprawy  wykorzystania




4) poprawie stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy,
5) rozwoju budownictwa mieszkalnego,
6) zapewnieniu regularnego i terminowego otrzymania naleznosci z tytutu CZynszu.

Zalgcznik nr1
do Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
zasobem Gminy Stara Dabrowa na lata 2026 -2030

Adres budynku Nr | Powierzchnia Kategoria

lokalu (m2)
Stara Dabrowa nr 61 (O§rodek Zdrowia) 61/2 57,71 I kategoria
Nowa Dgbrowa 39 ‘ 39b/1 84,40 I kategoria
39a/7 44,62 11 kategoria
39a/1 83,99 IT kategoria
39b/2 89,13 I kategoria
39a/6 71,51 IT kategoria
39a/9 76,64 IT kategoria
39a/5 63,76 I kategoria
39a/3 67,81 IT kategoria
39a/2 42,72 II kategoria
39a/4 34,71 II kategoria
39a/8 96,32 I1 kategoria
39b/3 30,18 - II kategoria
39¢/1 43,76 IT kategoria
Stara Dabrowa nr 1 1/3 51,33 II kategoria
1/1 37,36 I kategoria
Chlebéwko 7a Tal7 48,10 IT kategoria
Stara Dabrowa nr 31 (Szkola Podstawowa) 31 81,00 I kategoria
Rokicie 1 1/4 62,62 III kategoria
Stara Dabrowa 58 58 53,00 Il kategoria
Rosowo 11 11/3 53,00 I kategoria




