UCHWALA NR XXXVII/309/21
RADY MIEJSKIEJ W KOWALEWIE POMORSKIM

z dnia 30 grudnia 2021 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmujacego
lata 2022 — 2026

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tj. Dz. U. 22020 r. poz.611, z2021 r.
poz. 11, 1243) oraz art. 40 ust. 1 art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
72021 r. poz. 1372, 1834) uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
Charakterystyka zasob6w mieszkaniowych gminy.

§ 1. W zasobach mieszkaniowych znajdujg si¢ 124 lokale mieszkalne w40 budynkach, ktére sa
wynajmowane w ramach czynszu podstawowego i socjalnego.

§ 2. W zasobach, o ktorych mowa w § 1, znajduje si¢ 57 lokali w budynkach stanowigcych 100%
wlasno$¢ gminy.

Mieszczg si¢ one w 8 budynkach gminnych na terenie miasta tj.:

- budynek przy ul. Zeromskiego 2a,
- budynek przy ul. 1 Maja 13,
- budynek przy ul. 1 Maja 13 A,
- budynek przy Placu Wolnos$ci 12

oraz na terenie gminy:
- Pluskowesy 47,
- Pluskowesy 75,
- Szewa 26 A,
- Wielkie Rychnowo 15.

W pozostatych budynkach funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe:

1) na terenie miasta i gminy Kowalewo Pomorskie funkcjonuje 11 duzych wspdlnot mieszkaniowych,
ktoérymi zarzadzanie sprawuja inne podmioty niz ZGKiM Sp. z o. o.

L.p. Nazwa ulicy/ miejscowosé Liczba lokali mieszkalnych Powierzchnia w m?
nalezacych do Gminy
1. 1 Maja 11 3 128,76
2. Fosa Jagiellonska 10 4 183,86
3. 1 Stycznia 19 1 32,64
4. Plac 700 lecia 1 3 75,25
5. Szkolna 3 2 86,1
6. Szkolna 4 3 132,09
7. Gtowny Dworzec 9 6 251,82
8. Zeromskiego 2 2 82,59
9. Chopina 14 4 124,98
10. | Frydrychowo 16 2 74,07
11. Chelmonie 6 4 123,5
Razem: 34 918,86

2) na terenie miasta i gminy Kowalewo Pomorskie funkcjonuje 14 wspolnot mieszkaniowych zarzadzanych
przez ZGKiM Sp. z 0. 0., w tym 13 tzw. duzych wspolnot mieszkaniowych oraz 1 mata wspdlnota.
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L.p Nazwa ulicy Liczba lokali mieszkalnych Powierzchnia w m?
nalezacych do Gminy
1. 1 Maja 4 3 85,36
2. 1 Stycznia 3 93,41
3. Batalioné6w Chlopskich 16 2 74,14
4. Chopina 3 2 79,02
5. Chopina 5 2 78,31
6. Plac 700 — lecia 1A 1 20,75
Razem: 13 430,99
L.p. Miegjscowosc Liczba lokali mieszkalnych Powierzchnia w m?
nalezacych do Gminy
1. Frydrychowo 5 6 125,47
2. Frydrychowo 6 4 145,02
3. Frydrychowo 7 5 133,63
4. Mariany 15 1 52,75
5. Bielsk 1 52,95
6. Pruska t.aka 28 1 39,6
7. Wielkie Rychnowo 1 29,97
Tzw. mala wspdlnota
8. | Lipienica | 1 | 34,46
Razem: 20 613,85

§ 3. Stan techniczny budynkéw nalezacych do zasobu Gminy, o ktéorych mowa w § 2 przedstawia sig
nastepujaco:

1. na terenie miasta Kowalewo Pomorskie znajduja si¢ :

a) 2 budynki w stanie bardzo dobrym tj. budynek znajdujacy si¢ przy ul. Zeromskiego 2A oraz budynek przy
ul. 1 Maja 13A,

b) 2 budynki w stanie dobrym tj. budynek przy ul. 1 Maja 13 oraz budynek przy Placu Wolnosci 12,
2. na terenie wiejskim znajduja si¢ 4 budynki :

a) 2 budynki w stanie dobrym tj. budynek w miejscowosci Wielkie Rychnowo oraz budynek w miejscowosci
Szewa,

b) 2 budynki w stanie dostatecznym tj. budynek w miejscowosci Pluskowesy 75 i 47.

Rozdzial 2.
Prognozy dotyczace wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego zasobu gminy.

§ 4. Prognozuje si¢ nast¢pujace wielkoSci zasobu mieszkaniowego:

L.p. 2022 2023 2024 2025 2026
1. Iloé¢ budynkéw 39 39 38 38 37
Ilo$¢ lokali komunalnych 123 122 121 120 119

*w tym lokale wynajmowane w
ramach najmu socjalnego

3. Powierzchnia lokali komunalnych 4.546,90 4.508,90 4.468,90 4.433,90 4.403,90
podana w m?

*Ustawa nie stanowi obecnie o tym, aby Gmina wydzielata lokale socjalne.

§ 5. Zadaniem gminy w kolejnych latach bedzie utrzymanie wlasciwego stanu technicznego budynkow,
a takze sukcesywne poprawianie stanu technicznego budynkoéw. Ponadto w miar¢ posiadanych $rodkow
pienieznych beda wykonywane remonty budynkéw, ktorych stan techniczny tego wymaga.

Rozdzial 3.

§ 6. Analiza potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

[ L.p. | Rodzaj remontu | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 |
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% Y% % % %

1. Remont elewacji 8 8 8 8 10
. Pokrycia dachowe 22 22 22 22 20
3. Modernizacja instalacji 20 20 20 21 22

gazowej oraz modernizacja
instalacji elektrycznej

4. Przebudowa piecow 10 10 10 9 9
5. Zalecenia kominiarskie 8 8 8 8 8
6. Termomodernizacja, wymiana i 12 12 15 15 15

naprawa stolarki, docieplenie
$cian
7. Roboty awaryjne 20 20 17 17 16

1. W powyzej umieszczonej tabeli przedstawiono prognozowany % udzial poszczegdlnych rodzajow
remontow w stosunku do ogdlnej kwoty przeznaczonej w danym roku na pokrycie potrzeb remontowych.

Potrzeby remontowe budynkow i lokali mieszkalnych wynikaja z koniecznoSci:

a) utrzymania stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie ich uzytkowania;

b) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynkow;

c) zapewnienia uzytkowania budynkow i znajdujacych si¢ w nich pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegodlnosci zapewnienie warunkéw umozliwiajacych
zaopatrzenie w wode, energi¢ elektryczng oraz ochrong przeciwpozarowa;

d) utrzymania wymaganego stanu technicznego budynkéw iracjonalizacji wykorzystania energii
elektrycznej, cieplnej i wody.
Realizacja remontow, przedstawiona w tabeli odbywaé si¢ bedzie w ramach $rodkow uzyskanych
z oplat za najem.

2. Zwigkszenie srodkdow na remonty moze nastapi¢ w przypadku pozyskania dofinansowania ze srodkoéw
zewngtrznych.

3. Remont lokali ibudynkéw prowadzony bedzie w oparciu o corocznie ustalany plan wynikajacy
z przeprowadzonych przegladow technicznych.

Rozdzial 4.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysokos$¢ kosztow
w kolejnych latach.

§ 7. 1. Wplywy z czynszo6w najmu zostang przeznaczone na pokrycie kosztow zwigzanych z kosztami
zarzadu, eksploatacji i konserwacji oraz czgs$ci remontdw w nastepujacy sposob:

L.p. Rodzaj kosztu Wysokos$é przewidywanych kosztow okreslonych w %
w kolejnych latach
2022 2023 2024 2025 2026
1. Koszty zarzadu 30 30 30 30 30
nieruchomos$ciami
wspolnymi
2. Koszty biezacej 20 20 20 20 20
eksploatacji
3. Koszty remontu oraz 25 25 25 25 25
modernizacji lokali i
budynkéw
4. Koszty inwestycyijne 25 25 25 25 25

2. Inwestycje prowadzone beda zgodnie z planem inwestycyjnym.
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Rozdzial S.
Sposob i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 8. 1. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy lokali mieszkalnych stanowigcych 100% wiasnosci
zostalo powierzone ZGKiM Sp. z 0.0 w Kowalewie Pomorskim na podstawie umowy wykonawczej z dnia
30.04.2021 roku, zawartej w wyniku podjecia uchwaly Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim NR
XX1X/248/21 w Kowalewie Pomorskim zdnia 29 kwietnia 2021 r. w sprawie powierzenia spotce
komunalnej zadan wlasnych Gminy Kowalewo Pomorskie.

W/w umowa obowigzuje od 01.05.2021r. do 30.04.2031 roku.

2. Realizacja zadania publicznego powierzonego przez Gming¢ Spodlce obejmuje sprawy zwigzane
z gospodarkg nieruchomo$ciami, atakze utrzymaniem gminnych obiektdw uzyteczno$ci publicznej oraz
obiektow administracyjnych.

3. Gospodarowanie zasobem Gminy obejmuje mi¢dzy innymi:
1) ewidencjonowanie i nadzorowanie oraz prowadzenie dokumentacji nieruchomosci,
2) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,

3) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez przygotowywanie umow najmu lokalu oraz
obstuge najemcow,

4) wykonywanie remontdéw, konserwacji, modernizacji lokali i budynkéw oraz dokonywaniu biezgcych
przegladow technicznych zgodnie z wymaganymi przepisOw prawa,

5) ubezpieczenie budynkow,

6) wykonywanie czynno$ci zwigzanych z naliczeniem naleznosci,

7) zapewnienie dostawy mediow, odbioru $ciekow i odpadow komunalnych,
8) utrzymanie czystosci i porzadku nieruchomosci nalezacych do Gminy

4. Zarzadzanie we wspolnotach mieszkaniowych prowadzone jest przez zarzadcdéw nieruchomosci,
z uwzglednieniem woli wiascicieli lokali wyrazonej w formie uchwatl wspdélnot mieszkaniowych.

Rozdzial 6.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 9. 1 Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do ksztaltowania stawek czynszu, ktore zapewnilyby
samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Wplywy zczynszu stopniowo powinny
pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkoéw, ale zapewni¢ roéwniez pozyskanie srodkéw na
remonty.

2. Najemcy lokali mieszkalnych nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy Kowalewo Pomorskie
optacaja czynsz najmu, ustalony wedlug stawki podstawowej za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu,
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu:

L.p. Czynniki podwyzszajace stawke podstawowa Procent podwyzki w stosunku do
stawki podstawowej
Elementy wyposazenia lokalu
1. WC 20%
2. Lazienka 20%
3. Centralne ogrzewanie 20 %
4. Gaz 20%
5. Potozenie lokalu na I i II pietrze 5%
6. Centrum miasta 10%
7. Peryferie miasta 5%
L.p. Czynniki obnizajace stawke podstawowa Procent obnizki w stosunku do
stawki podstawowej
Elementy wyposazenia lokalu
1. Lokal niezwodociggowany 20%
2. Lokal posiadajacy kuchni¢ bez bezposredniego o§wietlenia 5%
naturalnego oraz lokal bez kuchni
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Objasnienia do §9 pkt 2.

1) Przez W.C. rozumie si¢ doprowadzong do lazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacje
wodociggowo — kanalizacyjng, umozliwiajacg podiaczenie muszli sedesowej i spluczki: dotyczy rowniez
W.C. przynaleznego do lokalu potozonego poza lokalem na tej samej kondygnacji

2) Przez tazienke rozumie si¢ wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace stale instalacje:
wodociggowo — kanalizacyjng, cieptej wody dostarczanej centralnie badz z urzadzen zainstalowanych
w lokalu Iub inne umozliwiajace podigczenie wanny, brodzika, baterii, piecyka kapielowego ( gazowego,
elektrycznego, bojlera itp.)

3) Przez lokal wyposazony w C.O rozumie si¢ lokal wyposazony w instalacj¢ doprowadzajaca energie
cieplng do celow ogrzewania z zewngtrznego zrodta znajdujacego si¢ poza lokalem mieszkalnym. Oplaty
za C.0O. naliczane sg od ogolnej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

4) Przez lokal wyposazony w gaz rozumie si¢ lokal wyposazony w instalacje doprowadzajaca gaz.
Niezaleznie od ilosci urzadzen odbiorczych.

5) Za centrum miasta uwaza si¢ teren do:
a) krzyza w kierunku miejscowosci Bielsk,
b) ul. 1 Stycznia 15- do nieistniejacych juz torow
¢) skrzyzowania ul. Odrodzenia z ul. Dziatkowg ( bez ul. Dziatkowe;j),
d) skrzyzowania ul. Torunskiej z ul. Sw. Mikotaja ( z ul. Sw. Mikotaja wiacznie)
6) Peryferie miasta to obszar lezacy poza punktami granicznymi wymienionymi w punkcie 5 do granic.

§ 10. Stawke czynszu miesi¢cznego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, zwang stawka
podstawowa ustala Burmistrz Miasta Kowalewo Pomorskie.

§ 11. Ewentualna zmiana wysokosci czynszu w danym roku dokonana bedzie Zarzadzeniem Burmistrza
Miasta Kowalewo Pomorskie.

§ 12. Miesigczna stawka czynszu za 1 m? powierzchni lokalu socjalnego stanowi¢ bedzie 50 % stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Rozdzial 7.
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych oraz dzialania majace na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 13. 1. Uchwalg nr XXVI/217/21 z dnia 28 stycznia 2021 r Rada Miejska w Kowalewie Pomorskim
przyznala bonifikaty od 80 — 90 % w cenie sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.

Podjecie takiej uchwaty ma jednoznacznie charakter ekonomiczny, poniewaz gmina tym samym
uzyskiwac bedzie:

a) okreslone wptywy do budzetu, ktore z trudem bilansuja dochody z niezbednymi wydatkami,

b) ograniczenie wydatkdéw zbudzetu w postaci dotacji uzupehlniajacych  wplywy  z czynszow
nie pokrywajacych kosztow utrzymania mieszkania.

2. W okresie obowigzywania niniejszego programu przewiduje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych przede
wszystkim w budynkach, gdzie powstaty wspdlnoty mieszkaniowe.

3. Z zasobu gminy wylacza si¢ ze sprzedazy lokale potozone w Kowalewie Pomorskim przy ul. 1 Maja
13, Plac Wolnosci 12, ul. Strazacka 2, ul. Zeromskiego 2A, ul. 1 Maja 13 A, Pluskowesy 47, Pluskowesy 75,
Wielkie Rychnowo 15, Szewa 26 A, ul. Konopnickiej 13.

§ 14. 1. Zamiana lokali jest dokonywana w celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy.

2. Zamiana nastgpuje:
1) na wniosek najemcy lub osoby, ktdra utracila tytut prawny do lokalu i wymaga zgody wynajmujgcego,

2) w wyniku propozycji ztozonej przez Gming.
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3. Zamiana lokali mieszkalnych wymaga pisemnego zezwolenia dysponentow tych lokali na jej
dokonanie.

4. Zgoda na dokonanie zamiany pomi¢dzy osobami zainteresowanymi, moze by¢ wydana, gdy jest
uzasadniona ze wzgledu na ich stuszne interesy, a w szczego6lnosci:

1) nadmiernego zaggszczenia lokalu;

2) mozliwos¢ uzyskania w drodze zamiany mieszkania potozonego w poblizu miejsca pracy;

3) powstania warunkow rodzinnych uzasadniajacych konieczno$¢ zamieszkania w innym lokalu;
4) wzgledow zdrowotnych uzasadniajacych koniecznos¢ zamieszkania w innym lokalu;

5) pogorszenia si¢ warunkow materialnych rodziny, gdzie zamiana mieszkania o wysokim standardzie na
mieszkanie o nizszym standardzie poprawi sytuacj¢ finansowa tej rodziny.

5. Warunkiem wyrazenia zgody na zamiang jest brak zalegtosci w optatach za uzywanie lokali bedacych
przedmiotem zamiany lub sptacenie tych zaleglosci przed zawarciem umowy najmu lokali.

6. Koszty zwigzane zremontem lokalu stanowigcym przedmiot zamiany, moga by¢ rozliczone na
podstawie umowy (porozumienia) zawartej miedzy najemcg a wynajmujacym (Gming).

7. Zamiana lokali mieszkalnych, pomiedzy najemca lokalu wchodzacego w sklad zasobu gminy,
anajemca lokalu zajmowanego w innych zasobach, moze by¢ dokonana, jezeli przyszty najemca lokalu
wchodzacego w sklad zasobu gminnego, spetnia kryteria okre§lone w § 6 u oraz przedtozona zostanie zoda
wlasciciela innego zasobu na zamiang.

8. Zamiana lokali wymaga zgody Burmistrza wyrazonej na pismie.

§ 15. Sprzedaz lokali mieszkalnych zzasobu gminy nastgpowaé bedzie na wniosek najemcy lub
propozycja sprzedazy kierowana bedzie ze strony Gminy, przy spelieniu warunkéw wynikajacych
z przyjetych zasad sprzedazy.

§16. 1. Ze wzgledu na zmniejszajacy si¢ zasdéb mieszkaniowy Gminy Kowalewo Pomorskie
podejmowane beda dziatania majace na celu tworzenie warunkow do:

1) rozwoju budownictwa jednorodzinnego poprzez zabezpieczenie terenow stanowigcych wlasnos¢ gminy
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,

2) wprowadzenia budownictwa wielorodzinnego,

3) zmiany przeznaczenia wolnych powierzchni w budynkach komunalnych iich adaptacji na cele
mieszkaniowe.

2. Budownictwo mieszkaniowe dla Gminy Kowalewo Pomorskie to jedno z gldéwnych wyzwan. W dniu
1 lipca 2021 roku podpisano akt notarialny, zawigzujgcy Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniows ,, KZN —
Torunski”, w formie spotki z ograniczona odpowiedzialnoscig. Podstawowym celem SIM jest budowa
domow mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy o SIM.
W chwili zawigzania spotki Gmina Kowalewo Pomorskie objgta 60 tys. udzialdow o tacznej wartosci
3.000.000,00 zt, ktore pokryta w catosci wkltadem pieni¢znym, pochodzacym ze wsparcia, jakie Gmina
otrzymatla ze srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

W tej sprawie w dniu 29.04.2021 roku Rada Miejska w Kowalewie Pomorskim przyjeta dwie uchwaty:

—nr XXIX/241/21 w sprawie wyrazenia zgody na utworzenie Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej ,, KZN
Torunski” Sp. z o. o.,

oraz

-nr XXIX/242/21 w sprawie wyrazenia zgody na ztozenie wniosku o wsparcie ze $rodkow Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie obj¢cia udziatdw w nowo utworzonej Spotecznej
Inicjatywie Mieszkaniowej

§ 17. Tereny przeznaczone pod rozwoj] budownictwa indywidualnego wyznaczajag obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie, jak tez Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie.
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§ 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kowalewo Pomorskie.

§ 19. Zobowiazuje si¢ Burmistrza Miasta Kowalewo Pomorskie do sktadania rocznych sprawozdan
z realizacji planu, do dnia 30 czerwca kazdego roku, za rok poprzedni.

§ 20. Uchwata wchodzi w zycie w terminie 14 dni od daty jej opublikowania w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Kujawsko — Pomorskiego.

PRZEWODNICZACY
RADY MIEJSKIEJ

Jerzy Orlowski
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UZASADNIENIE

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego ( t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.611, z 2021 r. poz. 11, 1243) natozyla na rady gmin
obowigzek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z
ustawag program powinien by¢ opracowany, na co najmniej 5 kolejnych lat ipowinien obejmowac
nastgpujace zadania:

1) prognoze dotyczacg wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach,;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow 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 nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspdiwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

W zwiazku z uptywem okresu obowigzywania uchwaty Rady Miejskiej Kowalewo Pomorskie XI1X/164/16 z
dnia 28 grudnia 2016 roku w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Kowalewo Pomorskie na lata 2017 — 2021 wystapita konieczno$¢ opracowania programu na kolejne

5 lat.
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