UCHWALA NR ....coevveenueene
RADY MIEJSKIEJ W KOWALEWIE POMORSKIM

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmujgcego
lata 2027 — 2031

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z2026r. poz.795) oraz
art. 40 ust. 1 art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 662;
zm.: Dz. U. 22023 r. poz. 1688 oraz z 2026 r. poz. 912) uchwala sig¢, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Charakterystyka zasobow mieszkaniowych gminy

§ 1. W zasobach mieszkaniowych znajduje si¢ 116 lokali mieszkalnych w 34 budynkach, ktore sa
wynajmowane w ramach czynszu podstawowego i socjalnego.

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

Mieszczg si¢ one w 6 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 Wolnosci 12,
- budynek przy ul. Strazackiej 2,
- budynek przy ul. Konopnickiej 13

oraz w 4 budynkach na terenie gminy:
- budynek Pluskowesy 47,
- budynek Pluskowesy 75,
- budynek Szewa 26 A,
- budynek Wielkie Rychnowo 15.

W pozostatych budynkach funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe:

1) na terenie miasta i gminy Kowalewo Pomorskie funkcjonuje 11 duzych wspolnot mieszkaniowych, nad
ktorymi zarzadzanie sprawujg inne podmioty niz ZGKiM Sp. z o. o.

L.p. Nazwa ulicy/ miejscowos¢ Liczba lokali mieszkalnych Powierzchnia w m?
nalezacych do Gminy
1. 1 Maja 11 2 66,78
2. Fosa Jagiellonska 10 3 126,62
3. 1 Stycznia 19 1 32,64
4, Plac 700-lecia 1 3 75,25
5. Szkolna 3 1 48,17
6. Szkolna 4 2 73,78
7. Gtowny Dworzec 9 6 251,82
8. | Zeromskiego 2 1 52,89
0. Chopina 14 4 124,98
10. | Frydrychowo 16 2 74,07

Id: A2F9410A-A347-45BA-8756-89AE1AEOFDAY. Projekt Strona 1



| 11. | Chetmonie 6 4 123,5 |
Razem 29 1050,5

2) na terenie miasta i gminy Kowalewo Pomorskie funkcjonuje 12 duzych wspolnot mieszkaniowych oraz
jedna mata wspolnota, ktore sg zarzadzane przez ZGKiM Sp. z o. o.

L.p. Nazwa ulicy Liczba lokali mieszkalnych Powierzchnia w m?
nalezacych do Gminy

1. 1 Maja 4 1 18,24

2. 1 Stycznia 15 3 93,41

3. Batalionéw Chlopskich 16 1 32,48

4. Chopina 3 2 79,02

5. Chopina 5 2 78,31

6. Plac 700-lecia 1A 1 20,75
Razem: 10 322,21

L.p Miegjscowos$¢ Liczba lokali mieszkalnych Powierzchnia w m?

. nalezacych do Gminy

1. Frydrychowo 5 6 128,05

2. Frydrychowo 6 4 145,02

3. Frydrychowo 7 5 133,63

4, Mariany 15 1 52,75

5. Bielsk 31 1 33,71

6. Wielkie Rychnowo 49 1 29,97

Tzw. mata wspoélnota:

7. | Lipienica 15 2 97,17

Razem: 20 620,3

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

nastgpujaco:

1. Na terenie miasta Kowalewo Pomorskie znajduja sie:

a) 1 budynek w stanie bardzo dobrym przy ul. Konopnickiej 13,

b) 3 budynki w stanie dobrym tj. przy ul. Zeromskiego 2A, ul. Strazackiej 2 i ul. 1 Maja 13A,

¢) 2 budynki w stanie dostatecznym tj. przy ul. 1 Maja 13 i Placu Wolnosci 12.

2. Na terenie wiejskim znajdujg sig:
a) 2 budynki w stanie dobrym tj. w miejscowosci Wielkie Rychnowo 15 oraz w miejscowosci Szewa 26A,
b) 2 budynki w stanie dostatecznym w miejscowosci Pluskowesy 47 1 75.

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

§ 4. Prognozuje si¢ nastepujace wielkosci zasobu mieszkaniowego:

L.p. 2027 2028 2029 2030 2031
1. [1o$¢ budynkéw 34 34 33 33 32
Ilo$¢ lokali komunalnych 113 112 110 108 107

*w tym lokale wynajmowane w
ramach najmu socjalnego

3. Powierzchnia lokali 3950 3880 3820 3770 3740
komunalnych podana w m?

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

§ 5. Zadaniem gminy w kolejnych latach bedzie utrzymanie wiasciwego stanu technicznego budynkéw.
Ponadto w miarg posiadanych $rodkéw pienigznych beda wykonywane remonty budynkow, ktérych stan
techniczny tego wymaga.
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Rozdzial 3.

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

L.p Rodzaj remontu 2027 2028 2029 2030 2031
. % Y% % % Y%
1. Remont elewacji 8 8 8 8 8
2. Pokrycia dachowe 12 12 12 12 12
3. Modernizacja instalacji 20 20 20 20 20
gazowej oraz modernizacja
instalacji elektrycznej
4. Przebudowa piecow 20 20 20 20 20
3. Zalecenia kominiarskie 15 15 15 15 15
6. Termomodernizacja, 10 10 10 10 10
wymiana i naprawa stolarki,
docieplenie $cian
7. Roboty awaryjne 15 15 15 15 15

1. W powyzej umieszczone] tabeli przedstawiono prognozowany % udzial poszczegbélnych rodzajow
remontoéw w stosunku do ogolnej kwoty przeznaczonej w danym roku na pokrycie potrzeb remontowych.

Potrzeby remontowe budynkow i lokali mieszkalnych wynikaja z konieczno$ci:

a) utrzymania stanu technicznego budynkow na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo osob i mienia
w okresie ich uzytkowania;

b) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynkéws;

¢) zapewnienia uzytkowania budynkow i znajdujacych si¢ w nich pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegélnosci zapewnienie warunkow umozliwiajacych
zaopatrzenie w wodg, energi¢ elektryczna oraz ochrong przeciwpozarows;

d) utrzymania wymaganego stanu

elektrycznej, cieplnej i wody.

technicznego budynkéw iracjonalizacji wykorzystania energii

Realizacja remontéw odbywac si¢ bedzie w ramach $rodkow uzyskanych z optat za najem.

2. Zwickszenie srodkow na remonty moze nastgpi¢ w przypadku pozyskania dofinansowania ze srodkéw
zewngtrznych oraz od innych podmiotow.

Rozdzial 4.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysokos$é kosztow
w kolejnych latach

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

L.p Rodzaj kosztu Wysoko$¢ przewidywanych kosztéw okreslonych w %
. w kolejnych latach
2027 2028 2029 2030 2031

1. Koszty zarzadu 30 30 30 30 30
nieruchomosciami
wspolnymi

2. Koszty biezacej 20 20 20 20 20
eksploatacji

3. Koszty remontu 45 45 45 45 45
oraz modernizacji
lokali i budynkéw

4. Koszty 5 5 5 5 5
inwestycyjne
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2. Inwestycje prowadzone beda w zaleznos$ci od potrzeb, zgodnie z planem inwestycyjnym Gminy.

Rozdzial 5.
Sposoéb 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 kwietnia 2021 roku, zawartej w wyniku podjecia uchwaly Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim NR
XXIX/248/21 z dnia 29 kwietnia 2021 r. w sprawie powierzenia spotce komunalnej zadan wlasnych Gminy
Kowalewo Pomorskie.

W/w umowa obowigzuje od 1 maja 2021r. do 30 kwietnia 2031 roku.

2. Realizacja zadania publicznego powierzonego ZGKiM Sp. zo. o. obejmuje sprawy zwigzane
z gospodarka nieruchomo$ciami, a takze utrzymaniem gminnych obiektow uzytecznosci publicznej oraz
obiektow administracyjnych.

3. Zarzadzanie we wspolnotach mieszkaniowych prowadzone jest przez zarzadcoOw nieruchomoscei,
z uwzglednieniem woli wiascicieli lokali wyrazonej w formie uchwatl wspoélnot 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
pokrywa¢ 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 czynnikdéw podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowsa lokalu:

L.p Czynniki podwyzZszajace 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

Objasnienia do §9 pkt 2:

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

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

3) Przez lokal wyposazony w C.O. rozumie si¢ lokal wyposazony w instalacje doprowadzajaca energie
cieplng do celow ogrzewania z zewnetrznego zrodta znajdujacego si¢ poza lokalem mieszkalnym. Optaty
za C.0O. naliczane sg od ogolnej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.
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4) Przez lokal wyposazony w gaz rozumie si¢ lokal wyposazony w instalacj¢ 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. Dziatkowa ( bez ul. Dziatkowe;j),
d) skrzyzowania ul. Torufiskiej z ul. Sw. Mikotaja ( z ul. Sw. Mikotaja wlacznie)

6) Peryferie miasta to obszar lezacy poza punktami granicznymi wymienionymi w punkcie 5 do granic
miasta.

§ 10. Stawke czynszu miesigcznego 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¢ begdzie 50% stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

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

§ 13. 1. Uchwala 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 wydatkow zbudzetu w postaci dotacji uzupeliajacych wplywy zczynszow
nie pokrywajacych kosztow utrzymania mieszkania.

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

3.7Z zasobu gminy wylacza si¢ ze sprzedazy lokale w potozone w Kowalewie Pomorskim przy ul.
1 Maja 13, Plac Wolnosci 12, ul. Strazacka 2, ul. Zeromskiego 2A, ul. 1 Maja 13A, Pluskowesy 47,
Pluskowesy 75, Wielkie Rychnowo 15, Szewa 26 A, ul. Konopnickiej 13 oraz lokale mieszkalne, ktore
otrzymaly status lokali zaktadowych i socjalnych.

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

2. Zamiana nastgpuje:
1) na wniosek najemcy lub osoby, ktéra utracita tytul prawny do lokalu i wymaga zgody wynajmujacego,
2) w wyniku propozycji ztozonej przez Gming.

3. Zamiana lokali mieszkalnych wymaga pisemnego zezwolenia dysponentow tych lokali na jej
dokonanie.

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

1) nadmiernego zageszczenia 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 konieczno$¢ zamieszkania w innym lokalu;
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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 zaleglo$ci w optatach za uzywanie lokali bedacych
przedmiotem zamiany lub splacenie tych zaleglosci przed zawarciem umowy najmu lokali.

6. Koszty zwigzane zremontem lokalu stanowigcym przedmiot zamiany, moga by¢ rozliczone na
podstawie umowy (porozumienia) zawartej mi¢dzy najemca a wynajmujagcym (Gming).

7. Zamiana lokali mieszkalnych, pomiedzy najemca lokalu wchodzacego w sklad zasobu gminy,
anajemcyg lokalu zajmowanego w innych zasobach, moze by¢ dokonana, jezeli przyszly najemca lokalu
wchodzacego w sktad zasobu gminnego, spetnia kryteria okreslone w § 14 oraz przedtozona zostanie zgoda
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 spetnieniu warunkéw wynikajacych
z przyjetych zasad sprzedazy.

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

1) rozwoju budownictwa jednorodzinnego poprzez zabezpieczenie terenow stanowigcych wlasno$¢ 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 glownych wyzwan. W dniu
1 lipca 2021 roku podpisano akt notarialny, zawigzujacy Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowsg ,,KZN —
Torunski”, w formie spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia. Podstawowym celem SIM jest budowa
domow mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy o SIM. Gmina
Kowalewo Pomorskie posiada 171.044 udzialéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, co daje taczna
warto$¢ 8.552.200,00 zt tj. 6,45% w calosci kapitalu. Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN —
Torunski" Sp. zo.0. obecnie realizuje budowe jednego budynku przy ul. Kosciuszki w Kowalewie
Pomorskim, w ktérym beda 33 lokale mieszkalne. Zakonczenie budowy planowane jest w 2026 roku.

§ 17. Tereny przeznaczone pod rozwdj budownictwa indywidualnego wyznaczaja obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie, jak tez plan
0g6lny miasta i gminy Kowalewo Pomorskie.

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kowalewo Pomorskie.

§ 19. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Kujawsko — Pomorskiego
i wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2027 roku.
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UZASADNIENIE

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( t.j. Dz. U. z z 2026 r. poz. 795) natozyla na rady gmin obowiazek
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z ustawa
program powinien by¢ opracowany, na co najmniej 5 kolejnych lat i powinien obejmowaé nastepujace
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 uplywem okresu obowigzywania uchwaty Rady Miejskiej Kowalewo Pomorskie
XXXVII/309/21 z dnia 30 grudnia 2021 roku w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Kowalewo Pomorskie na lata 2022 — 2026 wystapila koniecznosé

opracowania programu na kolejne 5 lat.
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