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UCHWALA NR XVI1/146/2019
RADY GMINY KOBYLNICA

z dnia 28 listopada 2019 r.

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kobylnica na lata
2020 - 2025~

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U. 22019 roku, poz. 506 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019
roku poz. 1182 ze zm.) Rada Gminy Kobylnica uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kobylnica na
lata 2020 — 2025 stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Kobylnica.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Kobylnica

Leon Kiziukiewicz
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Zatacznik do Uchwaty Nr XVII/146/2019

Rady Gminy Kobylnica z dnia 28 listopada 2019 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY KOBYLNICA NA LATA 2020 - 2025

Opracowanie:
Urzad Gminy Kobylnica
Referat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej

Kobylnica listopad 2019 rok
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY KOBYLNICA NA LATA 2020-2025

POSTANOWIENIA OGOLNE

§ 1.

1. Celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Kobylnica na lata 2020 — 2025 jest:

1) tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach,

2) utrzymanie zasobu w niepogorszonym stanie,

3) racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.

2. Przez uzyte w niniejszym programie pojgcia jest mowa o:

1) Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe¢ z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,

2) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stuzace
do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wilasno$¢ gminy lub
jednoosobowych spotek gminnych, ktorym gmina powierzyta realizacj¢ zadania
wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego oraz lokale pozostajace
w posiadaniu samoistnym tych podmiotow,

3) publicznym zasobie mieszkaniowy — nalezy przez to rozumie¢ lokale wchodzace
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokale stanowigce wlasno$¢ innych
jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa,

4) lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownig stuzacg tworcy do prowadzenia
dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu uchwaty lokalem
pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwalego pobytu oséb, w szczegolnosci
znajdujagce si¢ w budynkach internatow, burs, pensjonatow, hoteli, domow
wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych
lub wypoczynkowych,

5) tymczasowym pomieszczeniu — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie nadajace si¢
do zamieszkania posiadajace dostgp do zrddla zaopatrzenia w wode i do ustepu,
chociazby te urzadzenia znajdowaly si¢ poza budynkiem, o$wietlenie naturalne
1 elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane
oraz zapewniajace mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow,
zapewniajace, co najmniej 5 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osob¢ 1 w miarg
mozliwosci znajdujace si¢ w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktorej
dotychczas zamieszkiwaly osoby przekwaterowane,

6) lokalu zamienny — nalezy przez to rozumie¢ lokal znajdujacy si¢ w tej samej
miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony
w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany
dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek
ten uznaje si¢  za spelniony jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada
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10 m? powierzchni tgcznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego —
20 m? tej powierzchni.
3. Stan techniczny:

1) dobry — poziom sprawnosci technicznej i uzytkowej budynku (lokalu) wymagajacy
przeprowadzenia tylko konserwacji jego elementow,

2) $redni — poziom sprawnosci technicznej i uzytkowej budynku (lokalu) wymagajacy
przeprowadzenia remontu biezgcego,

3) zly — poziom sprawno$ci technicznej i uzytkowej budynku (lokalu) wymagajacy
przeprowadzenia remontu kapitalnego,

4) remont kapitalny — naprawa gtéwna polegajaca na wymianie co najmniej jednego
znaczacego elementu budynku (lokalu),

5) remont biezagcy — naprawa okresowa elementdw budynku (lokalu) zapobiegajaca
skutkom zuzycia tych elementéw i pozwalajaca na utrzymanie budynku (lokalu)
we wlasciwym stanie technicznym,

6) konserwacja — wykonanie robot budowlanych w celu utrzymania sprawnosci
technicznej istniejacych elementow budynku (lokalu),

7) stawka bazowa czynszu — stawka 1m? lokalu mieszkalnego o wspolczesnym
standardzie wyposazonego w energi¢ elektryczna, sie¢ gazowa, sie¢ wodociggowa,
kanalizacj¢ sanitarna, c.o., tazienke, wc.

4. Gmina — nalezy przez to rozumie¢ Gmin¢ Kobylnica.
5. Doch6d — nalezy przez to rozumie¢ dochdéd wedlug przepisow ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY KOBYLNICA

§ 2.

Wedlug stanu na dzien 31 pazdziernika 2019 roku w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Kobylnica wchodza 103 lokale mieszkalne, stanowigce wiasnos¢ Gminy
Kobylnica, w tym:

- 3 lokale w budynkach szkolnych w: Kobylnicy, Sycewicach,
- 2 lokale w budynku Osrodka Zdrowia w: Kwakowie,
- 1 lokal w budynku $wietlicy wiejskiej w Bolestawicach.

Tabela nr 1 Gminny zas6b mieszkaniowy stan na dzien 31.10.2019 r.

Miejscowosé Liczba Liczba Ogodlem Adres
budynkow lokali liczba
gminnych lokali
Boleslawice 1 1 1 ul. Stupska 38
Kobylnica 6 1 3 ul. GlownalC/2a
1 1 ul. Gtoéwna 63/1
1 5 ul. Gtéwna 5/5
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ul. Glowna 3/5
ul. Glowna 3/7

ul. Gtéwna 35a

ul. Gtowna 36a/2

Kczewo 1

6/2
6/3

Konczewo 1

ul. Gtéwna 23/1
ul. Gtéwna 23/11

Kruszyna 2

4/2

15B/1
15B/2

Kuleszewo 8

la

3al7

3c/10

31

41/1

9

ul.

Polna 11a

PR Rr R R R R e

ul.

Polna 11b/1 (tymczasowe

pomieszczenie)

ul.

Polna 11b/2

Kwakowo 4

ul.
ul. Cicha 13/2 (lokal przeznaczony
do wynajmowania na czas trwania

Cicha 13/1

stosunku pracy)

12

ul.

Spacerowal2/11

24

24

ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.

Spacerowa 14/1
Spacerowa 14/2
Spacerowa 14/3
Spacerowa 14/4
Spacerowa 14/5
Spacerowa 14/6
Spacerowa 14/7
Spacerowa 14/8

ul Spacerowa 14/9
ul Spacerowa 14/10

ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.
ul.

ul

Spacerowa 14/11
Spacerowa 14/12
Spacerowa 14/13
Spacerowa 14/ 14
Spacerowa 14/15
Spacerowa 14/16
Spacerowa 14/17
Spacerowa 14/18
Spacerowa 14/19
Spacerowa 14/20
Spacerowa 14/21

. Spacerowa 14/22
ul.
ul.

Spacerowa 14/23
Spacerowa 14/24
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24

24

ul. Spacerowa 16/1
ul. Spacerowa 16/2
ul. Spacerowa 16/3
ul. Spacerowa 16/4
ul. Spacerowa 16/5
ul. Spacerowa 16/6
ul. Spacerowa 16/7
ul. Spacerowa 16/8
ul. Spacerowa 16/9
ul. Spacerowa 16/10
ul. Spacerowa 16/11
ul. Spacerowa 16/12
ul. Spacerowa 16/13
ul. Spacerowa 16/14
ul. Spacerowa 16/15
ul. Spacerowa 16/16
ul. Spacerowa 16/17
ul. Spacerowa 16/18
ul. Spacerowa 16/19
ul. Spacerowa 16/20
ul. Spacerowa 16/21
ul. Spacerowa 16/22
ul. Spacerowa 16/23
ul. Spacerowa 16/24

Lubun 1

47/2
47/3

Losino 1

ul. Starowiejska 1/1
ul. Starowiejska 1/2
ul. Starowiejska 1/3

Plaszewo 1

16/1
16/3

Reblino 3

ul. Kolejowa 3/1

ul. Kolejowa 4b/1

ul. Dgbowa 5S¢

Runowo SL 2

6/5

11/1

Sycewice 5

ul. Poprzeczna 3/12

ul. Sportowa 2/1

NP R PR R~

ul. Sportowa 5/3a
ul. Sportowa 5/3b

ul. Pocztowa 1/1
ul. Pocztowa 1/3

ul. Szkolna 1/1
ul. Szkolna 1/2

Widzino 2

ul. Krzywa 6/4

ul. Rzeczna 8/1
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Wrzaca 1 2 2 52/1
52/2
Zagorki 2 1 4 13a
1 3 16b
Ze¢bowo 1 1 4 16/3
Zelki 1 1 1 4a
RAZEM 103 - -

1. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego.

Gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, stara si¢ zapewni¢ lokale mieszkalne, a takze zaspokajac potrzeby gospodarstwom
domowym o niskich dochodach.

Posiadany przez Gmin¢ zasoéb mieszkaniowy na przestrzeni lat nie ulegl istotnym
zmianom. W latach 1999-2019 cze$¢ lokali mieszkalnych zostala sprzedana na rzecz
najemcow z zastosowaniem bonifikaty, do czego upowazniaty stosowne uchwaty rady gminy.
Cze$¢ lokali mieszkalnych stanowig lokale przejete na mocy porozumienia od Agencji
Nieruchomosci Rolnych. W roku 2010 1 2018 Gmina powigkszyla zasob lokali mieszkalnych,
poprzez wybudowanie 2 budynkéw wielorodzinnych z 48 lokalami mieszkalnymi
w Kwakowie. Zaklada si¢ roéwniez budowe kolejnych budynkéw mieszkalnych
W miejscowosci Sycewice.

Wedtug stanu na dzien 31 pazdziernika 2019 roku na liScie rodzin oczekujacych
na mieszkanie z zasobu mieszkaniowego Gminy figuruje 206 rodzin.

Dla czegs$ci najemcOw problemem jest regulowanie optat czynszu. Gmina stara si¢
pomoéc rodzinom bedacym w trudnej sytuacji materialnej 1 Zyciowej poprzez stworzenie
mozliwo$ci odpracowywania zadtuzenia czynszowego w zamian za wykonanie prac np. prace
porzadkowe w pasach drog gminnych, biezgce utrzymanie terendw zielonych. Osoby
pracujace nie otrzymuja wynagrodzenia, zmniejsza si¢ im przez to zaleglo$¢ czynszowa.

Na przestrzeni lat 2014-2018 liczba ludnosci w Gminie wzrosta o 1 089 os6b. Wzrost
ten dotyczy glownie miejscowosci Kobylnicy, Bolestawic, Losina oraz Sycewic. Jest to efekt
stworzenia  dogodnych  warunkéw do  rozwoju  budownictwa  mieszkaniowego
jednorodzinnego.

Inwestycje wodociggowo-kanalizacyjne, drogowe, budowa 1 remonty obiektow
uzyteczno$ci publicznej, osrodkéw zdrowia, szkot, swietlic prowadzone w ostatnich latach,
byty duzym obcigzeniem dla budzetu Gminy, ktore przetozylo si¢ niekorzystnie na mozliwos¢
realizacji budownictwa mieszkaniowego w ostatnim okresie.

W zwigzku z powyzszym, Gmina planuje realizowa¢ w kolejnych latach program
budowy nowych lokali mieszkalnych, celem powiekszenia swojego zasobu mieszkaniowego.
Zostala przygotowana koncepcja architektoniczna na budowe kolejnych budynkow
wielorodzinnych w miejscowosci Sycewice. Jednak waznym czynnikiem bedzie mozliwos¢
uzyskania dofinansowania zewngtrznego.
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Tabela nr 2 Dynamika zmian ilo$ci zbywanych lokali komunalnych w latach 2014-2019

Rok zbycia Ios¢ Lokalizacja
2014r. 1 Sycewice ul. Pocztowa 4/6
1 Konczewo ul. Kolejowa 5
2015r. 1 Sycewice ul. Sportowa 15/9
2016r. 1 Zelkowko 14b
1 Wrzaca 68
2017r. 1 Widzino ul. Krzywa 1
1 Kobylnica ul. Gtéwna 1c/1
2018r. 1 Sierakowo 28/3
1 Lubun 32
2019 1 Widzino ul. Gtéwna 29/2
1 Widzino ul. Krzywa 6/3
OGOLEM 11 3

Przy zachowaniu dotychczasowych zasad zbywania lokali mieszkalnych mozna
przyjac nastepujaca prognoz¢ zmniejszania wielkosci zasobu mieszkaniowego:

Tabela nr 3 Prognozowana sprzedaz lokali w latach 2020-2025

Rok Ilo$¢ zbywanych lokali

2020 1

2021

2022

2023

2024

2025
Razem 2020-2025

OQINN PN -

Zbywanie lokali dotyczy sytuacji gdzie jeden lub dwa lokale sa wlasno$cia
komunalna, a pozostate lokale w budynku sa wtasnos$ci prywatna.

2. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.

Na podstawie wynikow z przeprowadzonych przegladow budowlanych, biezacych
wizji lokalnych oraz potrzeb zglaszanych przez uzytkownikéw lokali, ustalono stan
techniczny zasobu mieszkaniowego.

Tabela nr 4 Stan techniczny lokali mieszkalnych na dzien 31.10.2019r.

Miejscowos¢ Ilos¢ lokali Stan techniczny
dobry | Sredni zly
Lokale
Kobylnica 7 5 2 -
Kruszyna 3 2 1 -
Sycewice 8 6 2 -
Kczewo 2 2 - -
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Lubun

Kuleszewo

Wrzaca
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Kwakowo
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Bolestawice

Konczewo

L.osino

WIN| -
1

Plaszewo

Reblino

1
N[N

Runowo

- 1

St.

Widzino

Zagorki
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Zelki

RIERINIDNPNDWINWN| -
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1

OGOLEM 103 79 20 4

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI ZASOBU

MIESZKANIOWEGO GMINY KOBYLNICA NA LATA 2020-2025

§ 3.

1. Analiza potrzeb na lata 2020-2025.
Opracowanie planu remontow 1 modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy pomoze

okresli¢ poziom zapewnienia koniecznych $rodkow finansowych, jakie Gmina powinna
przeznaczy¢ na ten cel.

Gmina, wystepujac w roli wlasciciela musi rozwigzywaé szereg problemow wynikajacych:

1)

2)

3)

ze ztego stanu technicznego czgsci zasobu mieszkaniowego i zalegto§ci w naprawach
glownych, czego przyczyna sa niskie czynsze regulowane, ograniczajace podjecie
takich remontow,

z ograniczenia w swobodzie ksztattowania stawek czynszu wynikajacego z zapisu
ustawy o ochronie praw lokatorow, limitujacej w sposob istotny podwyzki czynszu,

z pogarszajacej si¢ sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych czgsci najemcow,
zalegtosci w optatach czynszowych.

Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikaja z koniecznosci:

1)

2)

utrzymania stanu technicznego budynkéw 1 lokali na poziomie zapewniajacym
bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania,

zapewniania sprawnego dziatania istniejacych instalacji 1 urzadzeh zwigzanych
z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych, ciepta,
energii elektrycznej, odprowadzenia Sciekow oraz montazu innych instalacji
1 urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu 1 budynku.

Podstawa planowania remontéw i modernizacji beda wyniki okresowych przegladéw
budynkéw przeprowadzonych w zakresie wymaganym przez art. 62 ustawy z dnia 7 lipca

1994 r.

Prawo budowlane.
Kontrole te powinny by¢ przeprowadzane przez osoby posiadajace uprawnienia

budowlane odpowiedniej specjalnosci.
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Uwzgledniajac prognoze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz podziat

obowigzkow najemcy i wynajmujacego w zakresie prac konserwacyjno-remontowych mozna
okresli¢ nastepujace potrzeby remontowe elementéw budynkow:

Tabela nr 5 Potrzeby remontowe budynkéw wynikajace z przeprowadzonych

przegladow budowlanych

Lp. Potrzeby remontowe szt.
1 | wymiana pokrycia dachowego 8
2 | przebudowa kominow 4
3 | wymiana rynien i rur spustowych 4
4 | wymiana stolarki okiennej 15
5 | wymiana stolarki drzwiowej 6
6 | przestawienie piecOw 10
7 | naprawa i wymiana stropéw drewn. 2
8 | naprawa i wymiana podidg i posadzek 2
9 naprawa i wymiana instalacji wod.-kan. 1
10 | naprawa i wymiana instalacji elektr. 3
11 | docieplenie $cian zewngtrznych budynku 13

2. Plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego.

Dla okreslonych potrzeb remontowych oraz zatozonego poziomu finansowania

przewiduje si¢ nastgpujacy harmonogram robot.

Tabela nr 6 Harmonogram prac remontowych

Ilo$¢ remontowanych obiektéow

Lp. Zakres prac remontowych 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
1 | wymiana pokrycia dachowego 2 2 1 1 1 -
2 | przebudowa kominow 2 1 1 - - -
3 | wymiana rynien i rur spustowych 2 2 - - - -
4 | wymiana stolarki okiennej 3 2 2 5 3 -
5 | wymiana stolarki drzwiowej 2 2 1 - 1 -
6 | przestawienie piecOw 2 2 2 2 2 -
7 | naprawa i wymiana stropéw drewn. 2 - - - - -
8 | naprawa i wymiana podidg i posadzek - 1 - 1 - -
9 naprawa i wymiana instalacji wod.-kan. 1 - - - - -
10 | naprawa i wymiana instalacji elektr. 2 1 - - 1 -
11 | docieplenie scian zewnetrznych budynku 2 2 3 1 3 2

Zmiana cen materialow i ustug, a takze ewentualna ograniczona wielko$¢ $rodkéw
na remonty w budzecie Gminy oraz we wspdlnotach mieszkaniowych, moze skutkowac
zmiang zakresu prac lub przesunigciem terminu ich wykonania.
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PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W LATACH 2020-2025

§ 4.

Na dzien 31 pazdziernika 2019 roku w zasobie mieszkaniowym Gminy pozostaja
103 lokale. Obecnie nie toczy si¢ zadne postgpowanie przygotowawcze do zbycia lokalu,
na rzecz najemcy.

Sprzedaz lokali komunalnych jest jednym =z elementéw zatozen polityki
mieszkaniowej, gldwnie z uwagi na ich stan techniczny oraz wnioski najemcow o ich kupno.

Prywatyzacja odbywa si¢ na og6lnie przyjetych zasadach i opiera si¢ na przepisach
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Przy sprzedazy lokali
w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcow, kazdy wniosek traktowany jest indywidualnie,
rowniez pod wzgledem udzielanych ulg i bonifikat, na mocy odrebnych uchwat Rady Gminy.

Tabela nr 7 Prognozowana sprzedaz lokali w latach 2020-2025

Rok Ilo$¢ zbywanych lokali

2020 1

2021

2022

2023

2024

2025
Razem 2020-2025

O[NP N -

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

§5.

Na podstawie Zarzadzenia Nr 100/2019 z dnia 23 kwietnia 2019 roku Wojta Gminy
Kobylnica aktualna stawka bazowa czynszu wynosi 2,42 zi/m%m-c. Po uwzglednieniu
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu, czynsz minimalny
wynosi 2,06 z/m’/m-c, natomiast czynsz maksymalny wynosi 2,66 z{/ m?/m-c.

Polityke czynszowag w Gminie prowadzi¢ nalezy gtownie w oparciu o przepisy
zawarte w art. 8, 8a oraz art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Stawka czynszu najmu socjalnego nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutlu prawnego nalezy ustali¢
w wysokosci czynszu, jaki wynajmujacy moglby otrzymac za ten lokal od nowego najemcy.
Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, Gmina moze zada¢ odszkodowania
uzupetniajgcego (art. 18 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow).

Stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali Gmina powinna okreslaé
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa,
a w szczegblnosci:

a) potozenia budynku,
b) potozenia lokalu w budynku,
C) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
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d) ogolnego stanu technicznego budynku (lokalu),

(art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw).

Polityka czynszowa Gminy Kobylnica zmierza¢ bedzie w kierunku ksztaltowania
I uaktualniania stawek czynszu za wynajem lokali mieszkalnych wedlug mozliwie najscislej
okreslonych kosztéw ich utrzymania.

W zwigzku z powyzszym Gmina utrzymuje podzial terenu na strefy, ktore okresla
tabela nr 8. Podzial na strefy uzalezniony jest od odleglosci miejscowosci od centrow
administracyjno- gospodarczych, potozenia wzgledem szlakow komunikacyjnych, dostepu
do komunikacji, atrakcyjno$ci terenéw. Jednocze$nie utrzymuje si¢ zrdznicowanie stawek
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zalezno$ci od potozenia
budynku, polozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne 1 instalacje oraz ich stanu, ogdlnego stanu technicznego budynku (lokalu),
co okresla tabela nr 9.

Obnizki lub zwyzki stawki bazowej nie dotycza najmu socjalnego.

Wojt Gminy Kobylnica na wniosek najemcy lokalu wynajetego na czas nieoznaczony
moze stosowa¢ obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w stosunku
do najemcow o niskich dochodach, ktéorych dochdéd w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych miesigc zlozenia wniosku o obnizeniu czynszu nie przekracza progoéw
dochodowych okreslonych w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kobylnica. Za dochéd uprawniajacy do obnizki
czynszu uwaza si¢ dochdd w rozumieniu przepisOw o dodatkach mieszkaniowych. Obnizki
czynszu mogg by¢ udzielane na okres 12 miesigcy. W przypadku utrzymywania si¢ niskiego
dochodu, na wniosek najemcy Wojt Gminy Kobylnica moze zastosowaé obnizke czynszu
na kolejny okres 12 miesiecy.

Tabela nr 8 Podzial Gminy na strefy

Strefa % Stawki bazowej Miejscowos¢
I 100 Kobylnica
| 95 Losino, Widzino, Bolestawice, Sycewice,

Sierakowo, Konczewo, Kwakowo, Zebowo,
Reblinko, Zajaczkowo.

1l 90 Kuleszewo, Kruszyna, Reblino, Runowo St.
Wrzaca, Stonowice, Stonowiczki, Lubun,
Lulemino, Luleminko, Ptaszewo.

v 85 Zagorki, Zbyszewo, Dobrzgcino, Komorczyn
Komitowo, Zelki, Zelkdéwko, Miedzno, Bzowo,
Kczewo, Maszkowo, Ciechomice, Rozieka,
Zelkowiec, Sciegnica.
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Tabela nr 9 Réznicowanie stawek czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
komunalnego z
lub obnizajacych wartos$¢ uzytkowa lokali

uwzglednieniem

czynnikow

podwyzszajacych

Stan wyposazenia
budynku i lokalu

% znizKki
stawki czynszu
w zaleznoSci

% zwig¢kszenia lub zmniejszenia stawki czynszu w zaleznosci od:

Stan techniczny budynku (lokalu)

Usytuowanie lokalu

w urzgdzenia techniczne | od wyposazenia w budynku
i instalacje budynku Bardzo dobry Dobry 7ty Korzystne | Niekorzystne
i lokalu (wybud. po 2017r.) 1* 2% 3* 4*
+15 +5 -5 +5 -5
mieszkanie
0 wspodtczesnym 0
standardzie
5*
Z ogrzewaniem piecowym
5
brak instalacji
wodociggowe;j 5
brak instalacji kanalizacji
sanitarnej 5
brak tazienki lub wc
5

Legenda do tabeli:

1* - budynki zadbane o wysokim standardzie pierwotnym,

2* - budynki w duzym stopniu zaniedbania, wymagajace remontu kapitalnego,

3* - lokal usytuowany na parterze lub pigtrze, do§wietlony,

4* - lokal na poddaszu (sko$ne $ciany), niedoswietlony — ciemny,

5* - za lokal o wspodtczesnym standardzie uwaza si¢ lokal wyposazony w sieci: instalacji
gazowej, elektrycznej, wodociagowej, kanalizacyjnej, c. o. etazowe, tazienke 1 wc.

Zaktada si¢ podwyzszanie aktualnie obowigzujacej stawki bazowej czynszu za najem 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wedtug ponizszej tabeli.

Tabela nr 10 Przewidywany wzrost stawki bazowej czynszu za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego

lokalu

2019 rok 2021rok 2023rok 2025 rok
Procentowy wzrost stawki 10 % 15% 20% 20%
bazowej czynszu za 1m? (wykonane) (planowane) (planowane) (planowane)
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SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

§ 6.

Gmina Kobylnica gospodaruje swoim zasobem mieszkaniowym, wynajmujac lokale
mieszkalne cztonkom wspdlnoty mieszkaniowej Gminy.

Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy, z wyjatkiem najmu socjalnego
wynajmowane sg na czas nieoznaczony. Natomiast lokale w ramach najmu socjalnego
wynajmowane sg na czas 0znaczony.

Najemca w ramach najmu socjalnego moze zosta¢ wytgcznie osoba, ktora nie ma tytutu
prawnego do lokalu i1 ktorej dochody brutto z gospodarstwa domowego w okresie
poprzedzajacym trzy miesigce przed datg zlozenia wniosku o przydziat lokalu socjalnego
nie przekraczaty 110% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych lub 60 %
najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych.

Najemca lokalu mieszkalnego moze zosta¢ wylacznie osoba, ktora dotychczas
zamieszkuje w lokalu, w ktorym na osobg¢ przypada mniej niz 5 m? powierzchni mieszkalnej
i ktorej dochody brutto z gospodarstwa domowego w okresie poprzedzajacym trzy miesigce
przed data zlozenia wniosku o przydziat lokalu mieszkalnego nie przekraczaty 150%
najnizszej emerytury w gospodarstwach domowych jednoosobowych lub 110% najnizsze]
emerytury w gospodarstwach wieloosobowych.

Tryb rozpatrywania i zalatwiania wniosk6w o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i 0 najem socjalny zawarty jest w uchwale w sprawie okreslenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kobylnica.

Obowigzki wynajmujacego i najemcy zawarte s3 w ustawie o ochronie praw lokatorow.

Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem gminy obejmuja
w szczegblnosci:

1) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkoéw mieszkaniowych,

2) remonty, konserwacje i modernizacje lokali i budynkow,

3) utrzymywanie w niepogorszonym stanie technicznym nieruchomosci oraz znajdujacych
si¢ w nich urzadzen komunalnych,

4) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu,
naliczanie 1 pobieranie optat za czynsz 1 inne uslugi wynikajace z najmu lokali
mieszkalnych,

5) windykacja i1 analiza naleznosci.

W okresie objetym niniejszym programem nie zaklada si¢ zmiany sposobu
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
W LATACH 2020 — 2025

§7.

Podstawowym zrédlem utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy jest oplata
Wwnoszona przez najemcOw za najem.
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Tabela nr 11
Rok WYKONANIE PROGNOZA
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
(na 30.06.2019r.)
Przypis
czynszu 111 121 139 139 166 166 199
najmu
Srodki
budzetu 162 280 280 280 250 200 150
Gminy
Razem
w tys. zt 273 401 419 419 416 366 349

Docelowo koszty utrzymania lokali mieszkalnych powinny by¢ pokrywane wptywami
uzyskiwanymi z czynszu najmu lokali mieszkalnych bez dotacji z gminnego budzetu.
Jednak do czasu uzyskania putapu czynszu odpowiadajacego kosztom eksploatacji
i remontow lokali do rozwazenia pozostaje propozycja przeznaczenia wplywow z tytutu
np. zbywania lokali mieszkaniowych na zwigkszenie zakresu remontéw gminnego zasobu

mieszkaniowego oraz utrzymania doptat z budzetu Gminy.

WYSOKOSC KOSZTOW W KOLEJNYCH LATACH NA UTRZYMANIE

GMINNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO

§ 8.
Tabela nr 12 Prognoza wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy
Rok WYKONANIE PROGNOZA
Zakres prac (koszt 20109r. 2020 2021 2022 2023 2024 2025
w tys. zt) (na 30.06.2019r.)
Koszty biezacej 111 121 139 139 166 166 199
eksploatacji
Koszty remontow 142 260 260 260 230 230 130
Koszty 20 20 20 20 20 20 20
modernizacji
Koszty zarzadu 6 6 6 6 6 6 6
nieruchomos$ciami
wspolnymi
Wydatki - - - - - - -
inwestycyjne

Okreslajac na lata 2020-2025 potrzeby finansowe w zakresie utrzymania zasobow,
wzigto pod uwage przewidywany wzrost stawki bazowej czynszu za 1m?, prognoze zbywania
lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach.
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INNE DZIALANIA RACJONALIZUJACE GOSPODAROWANIE
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

§ 9.
1. Niezbedny zakres zamian lokali.

Po uwzglednieniu planu remontéw modernizacji lokali generalnie w programie
nie przewidziano zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow.

2. Najwazniejsze przestanki sprzedazy lokali mieszkalnych:

1) stan mieszkaniowego zasobu Gminy wymaga znacznych naktadoéw, jest duza liczba
rodzin oczekujacych na mieszkanie a mozliwo$ci budzetu Gminy Kobylnica sg i nadal
beda ograniczone,

2) sprzedaz mieszkan umozliwi pozyskanie dodatkowych zrodet finansowania prac
remontowo-konserwacyjnych lokali, zbywanie lokali mieszkalnych najemcom nie
moze by¢ rozpatrywane wylacznie przez pryzmat mozliwych do uzyskania
przychodow Gminy,

3) nalezy mie¢ $wiadomos¢, ze o ile wolny lokal mieszkalny posiada realng warto$¢
materialna, to lokal wynajety jest mieniem o praktycznie “ujemnej” wartosci, cZynsz
nie pokrywa w 100% kosztow utrzymania przecigtnego lokalu, dlatego nalezy
aktualizowa¢ wysoko$¢ czynszu do wysokos$ci gwarantujacej zwrot kosztow
ich remontow i eksploatacji,

4) przeszkoda w realizacji tych zatozen moze by¢ relatywnie niski poziom czynszu, ktory
zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw moze by¢ podnoszony w ograniczonym
zakresie, system ten nie zachg¢ca najemcoéw do nabywania zajmowanych lokali, stan
rzeczy moze poprawi¢ wprowadzenie systemu bardzo korzystnej bonifikaty przy
sprzedazy lokali na rzecz najemcow.

Dla zachowania bezpieczenstwa i rownowagi w polityce mieszkaniowej Gminy,
koniecznym jest jednak utrzymanie w zasobie mieszkaniowym okolo 100 lokali
mieszkalnych.

W przypadku powstania zalegtosci w oplatach z tytutu najmu lokali mieszkalnych
podejmowane beda nastgpujace dzialania:

1) proponowanie mozliwo$ci odpracowywania zaleglosci czynszowych,

2) proponowanie pomocy w ubieganiu si¢ o dodatek mieszkaniowy zgodnie z ustawa
0 dodatkach mieszkaniowych z dnia 21 czerwca 2001 r.,

3) dochodzenie zaleglosci w ramach prowadzonej przez Referat Finansowy windykacji
naleznosci z tytutu oplat za lokale,

4) niezwloczne wypowiedzenie umowy najmu na podstawie przepisOw ustawy
o ochronie praw lokatorow, gdy wszelkie dzialania zawioda,

5) egzekwowanie nalezno$ci wraz z pozwami o eksmisje na drodze postgpowania.

Postanowienia koncowe

W sprawach nieuregulowanych w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Kobylnica na lata 2020-2025 majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks

cywilny.
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