UCHWALA NR XXV/210/2020
RADY GMINY W KOZ¥.OWIE

z dnia 24 czerwca 2020 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Kozlowo na lata 2020-2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2020r. poz.713) oraz art.21 ust. 1 pkt1iust. 2ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. 22020 r. poz. 611)
Rada Gminy w Koztowie uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Koztowo na lata
2020-2025 stanowiacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. .Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Koztowo.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy

Alicja Holubowicz
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Zatacznik do uchwaty Nr XXV/210/2020
Rady Gminy w Kozlowie

z dnia 24 czerwca 2020 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kozlowo na lata 2020-2025

Rozdzial 1.
Wprowadzenie

§ 1. Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy jest
realizacja obowigzku, ktory natozyla ustawa zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 611). Tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowym mieszkancow gminy, zgodnie z art. 4 ust. 1 wymienione;j
powyzej ustawy nalezy do podstawowych zadan wilasnych gminy. Gléwnym celem programu jest okreslenie
podstawowych zatozen i wytycznych dziatania Gminy Koztowo zabezpieczajacych racjonalne gospodarowanie
posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Rozdzial 2.
Postanowienia ogdlne

§ 2. Uchwala niniejsza okresla Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Koztowo na lata 2020-2025.

§ 3. 1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Koztowo na lata 2020-2025 okreslony w niniejszej uchwale,

2) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne stanowiace wtasno$¢ Gminy
Koztowo,

3) ustawie o ochronie praw lokatorow - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie,

4) gospodarstwo domowe — w rozumieniu Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(tj. Dz. U. 22019 r. poz. 2133) Kodeksy Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611).

2. Program okre$la podstawowe kierunki dziatania Gminy Kozlowo w gospodarowaniu mieszkaniowym
zasobem gminy.

Rozdzial 3.
Prognoza dotyczgca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w latach 2020-2025

§ 4. Zasob mieszkaniowy Gminy Koztowo sklada si¢ z nastepujacych lokali mieszkalnych:

1. Liczba lokali mieszkalnych ogoétem — 39 (potozonych w miejscowosci Koztowo, Rogdz, Wola,
Pielgrzymowo, Januszkowo, Dziurdziewo, Szkudaj, Goérowo, Szkotowo, Szymany, Stawka Wielka,
Wierzbowo, Bartki).

2. Liczba lokali bedacych przedmiotem umowy najmu socjalnego lokalu — 8.

§ 5. W latach 2020-2025 wielko$¢ zasobu moze ulec zmianie w szczegdlnosci poprzez: adaptacje
pomieszczen uzytkowych na lokale mieszkalne, nabycie lokalu, zbycie lokalu, przejecie lokalu, zmiang
przeznaczenia lokalu.

Prognozuje si¢, ze sprzedaz lokali mieszkalnych zzasobu Gminy na rzecz najemcow w latach
obowigzywania programu bedzie ksztattowata si¢ na nastepujagcym poziomie:

a) w roku 2020 — 2 lokale,
b) w roku 2021 — 4 lokale,
¢) w roku 2022 — 1 lokal,

d) w roku 2023 — 2 lokale,
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e) w roku 2024 — 1 lokal,
f) w roku 2025 — 2 lokale.

§ 6. Ogolny stan techniczny wymienionych w par. 4 lokali mieszkalnych jest $redni. Wiele wymaga
remontdw i modernizacji, ktore beda przeprowadzane w ramach posiadanych §rodkéw. Przy okresleniu stanu
technicznego budynkow przyjeto nastepujace zatozenia:

1) zty — wymagajacy kapitalnego remontu,

2) sredni — w najblizszym czasie zajdzie potrzeba dokonania remontu co najmniej jednego z elementow
budynku,

3) dobry — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastepnego przegladu technicznego.
§ 7. Aktualny stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy:

1) dobry stan techniczny — 10,

2) $redni stan techniczny — 20,

3) zly stan techniczny — 9.

§ 8. W latach 2020-2025 Gmina prowadzi¢ bedzie prowadzi¢ polityke mieszkaniowa w taki sposob aby
stan techniczny mieszkaniowego zasobu nie ulegt pogorszeniu.

Rozdzial 4.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji stanu technicznego budynkow i lokali

§9. 1. W latach 2020-2025 prowadzone bedg biezace naprawy oraz remonty i modernizacje budynkow
i lokali mieszkalnych celem polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkow mieszkaniowych lokatorow.
Decyzje w sprawie remontdw oraz modernizacji b¢da podejmowane przez Wojta Gminy w granicach srodkow
okreslonych corocznie w budzecie Gminy.

2. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontow bedzie w pierwszej kolejno$ci usuwanie stanow
awaryjnych w budynkach zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancoéw oraz konstrukcji technicznej budynkow.
Wiek mieszkaniowego zasobu oraz jego stan techniczny powoduje konieczno$¢ ponoszenia naktadow
finansowych na remonty majgce gldwnie na celu zatrzymanie procesu degradacji technicznej. W dalszej
kolejnosci podejmowane beda dziatania podnoszace standard zamieszkania.

3. Zakres oraz kolejno$¢ remontow imodernizacji ustala Wojt Gminy Koztowo po zapoznaniu si¢ ze
zgloszeniami lokatoréw oraz opinig pracownika ds. budownictwa.

4. Plan remontow:

Zakres remontu 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Wymiana pokry¢ dachowych - 1 - 1 1
Remonty instalacji 1 1 1 1 1 1
Roboty elewacyjne, docieplenia 1 1 1 - 1 -

5. Zakres przewidywanych prac moze ulec zmianie w przypadku braku $rodkéw na jego realizacj¢ lub
zmiang priorytetow.
Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
§ 10. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
1) za lokale mieszkalne,
2) za najem socjalny lokalu.

§ 11. 1. Czynsze za lokale mieszkalne i najmy socjalne optacajg Najemcy lokali stanowigcych zasob Gminy
Koztowo wg stawki naliczonej za 1m2 powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokalu.

2. Woéjt Gminy ustala stawke bazowa - maksymalna za 1m2 powierzchni uzytkowej, ktora bedzie
stosowana dla lokali o pelnym standardzie wyposazonych w centralne ogrzewanie i instalacje wodno-
kanalizacyjna.
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3. Dla lokali o nizszym standardzie czyli o obnizonej wartosci uzytkowej w stosunku do lokali o pelnym
standardzie wyposazenia obowigzuja obnizone stawki czynszu proporcjonalnie do wystgpujacych czynnikdéw
obnizajacych stawke bazowa - maksymalng.

Ustala si¢ nastepujacy wykaz czynnikdw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu w stosunku do lokalu
0 najwyzszym standardzie wyposazenia oraz stopien obnizenia stawki maksymalnej:

1) dla lokali, ktore nie posiadajg centralnego ogrzewania obniza si¢ stawke bazowg o 10%,
2) dla lokali bez instalacji wody obniza si¢ stawke bazowa o 10%,
3) dla lokali z instalacjg wody bez tazienki i bez c.0. obniza si¢ stawke bazowa o 15%.

4. Zmiany wysokosci czynszow odbywac si¢ beda zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatorow. Wysokos¢
czynszu dla lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu Gminy Koztowo ustala Woéjt Gminy, zgodnie
z zasadami okre§lonymi w niniejszym programie oraz ustawa o ochronie praw lokatorow.

5. Najemca oprocz czynszu obowigzany jest do uiszczania optat zwiazanych z eksploatacjg lokalu
niezaleznych od wlasciciela tj. dostawe energii, wody, odbior Sciekow i odpadow.

6. Na wniosek najemcy o niskich dochodach stawka czynszu moze by¢ obnizona, gdy najemca spelnia
lacznie nastgpujace warunki:

a) zawart umowe najmu lokalu na czas nieoznaczony,

b) nie ma zaleglo$ci w oplatach za uzywanie lokalu, a przypadku lokalu zadluzonego - gdy Gmina wyrazita
zgode na splate zalegtos$ci w ratach i dtuznik dokonuje terminowej sptat naliczonych rat,

c) zajmuje lokal o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej powierzchni normatywnej, o ktoérej mowa
w art. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych,

d) roznica migdzy obowigzujacg stawka czynszu asumg obnizek techniczno-uzytkowych i obnizek
dochodowych (wynikajacych z czynnikow podanych w tabeli nr 1 inr 2), nie moze by¢ nizsza, niz stawka
czynszu jak za najem socjalny.

7. Obnizki czynszu najmu moze by¢ udzielana na wniosek najemcy na okres 12 miesiecy liczac od
pierwszego dnia miesigca nastepujacego po ztozeniu wniosku i deklaracji o wysokosci dochodow cztonkow
gospodarstwa domowego.

8. Obnizki czynszu przewidziane w ust. 7 moga by¢ udzielane najemcom lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy, ktoérych §redni miesi¢czny dochdd przypadajacy na cztonka gospodarstwa
domowego za okres 3 miesiecy poprzedzajacych ztozenie wniosku o obnizenie czynszu wynosi:

1) od 40 do 60% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym iod 30 do 50 % tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym,

2) ponizej 40% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym iponizej 30 % tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym.

9. Obnizka obowiazujacej stawki czynszu moze by¢ zastosowana w wysoko$ci:
1) 0 10% w przypadku najemcow, o ktérych mowa w § 11 ust. 8 pkt 1,
2) 0 20% w przypadku najemcow, o ktorych mowa w § 11 ust. 8 pkt 2.

10. Zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji ztozonej przez wnioskodawce, ktore nastapity
w okresie 12 miesiecy od dnia przyznania obnizki czynszu, nie maja wplywu na przyznang obnizke,
z wylgczeniem utraty prawa najmu lokalu lub rozwigzania umowy.

11. Wysoko$¢ stawki czynszu po zastosowaniu obnizek techniczno-uzytkowych i obnizek dochodowych
nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu jak za najem socjalny lokalu.

12. W czasie trwania stosunku najmu stawka czynszu moze ulec zmianie, jezeli w lokalu dokonano
ulepszen majacych wptyw na wysokos¢ czynszu.
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Rozdzial 6.
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2020-2025

§ 12. 1. Lokale mieszkalne tworzace mieszkaniowy zasob Gminy Kozlowo, z wytaczeniem lokali bedacych
przedmiotem najmu socjalnego, moga by¢ sprzedawane na wniosek najemcy za zgodg Rady Gminy Koztowo,
z uwzglednieniem przystugujacego najemcy pierwszenstwa wykupu wynajmowanego lokalu.

2. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kozlowo odbywac
sie¢ bedzie woparciu o obowigzujace przepisy ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz wedtug zasad okreslonych odrebnymi uchwatami Rady Gminy w Koztowie.

Rozdzial 7.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami

§ 13. 1. Zarzadzanie dotyczy caloksztaltu polityki mieszkaniowej i obejmuje:

1) wynajmowanie mieszkan zgodnie zuchwalonymi przez Rad¢ Gminy w Kozlowie zasadami wynajmu
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Koztowo,

2) zawieranie umow najmu socjalnego lokalu,
3) biezgce remonty i modernizacje lokali bedacych w zasobie Gminy,
4) biezace administrowanie zasobem mieszkaniowym.

2. Gmina z uwagi na ograniczono$¢ $rodkdéw na rozwoj budownictwa mieszkaniowego nie przewiduje
zmian w sposobie zarzadzania lokalami.

Rozdzial 8.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020-2025 oraz wysoko$é¢ wydatkéw

§14.1 Do realizacji zamierzen polegajacych na poprawie stanu technicznego lokali mieszkalnych
bedacych w zasobie mieszkaniowym Gminy Koztowo niezbedne sa $rodki na ten cel.

2. Gléwnym zrédlem finansowania bgda wplywy ztytulu najmu oraz s$rodki wydzielone na ten cel
w budzecie Gminy.

3. Wysoko$¢ wydatkéw na remonty izadania inwestycyjne zwigzane z zasobem mieszkaniowym beda
okreslane corocznie w uchwale budzetowe;.

§ 15. 1. Podzial planowanych kosztow na mieszkaniowy zasob Gminy w kolejnych latach z podzialem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne przedstawia si¢ nastepujaco:

Rodzaj wydatku 2020r. 2021r. 2022r. 2023 r. 2024r. 2025r.
Koszty biezacej 10000zt | 10000zt | 10000zt | 10000zt | 10000zt | 10000 zt
eksploatacji
Koszty remontow 15000zt | 15000zt | 15000zt | 150002zt | 15000zt | 15000 zt
Koszty modernizacji 20000zt | 20000zt | 20000zt | 20000zt | 20 000 zt | 20 000 zt
Koszty zarzadu 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0 zt
nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych
Gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli
Wydatki inwestycyjne 0 zt 0 zt 0 zt 0 zt 0 zt 0 zt

2. Wysokos¢ kosztow to gltdéwnie koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw, modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Rozdzial 9.
Opis dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

§ 16. 1. Celem programu jest og6élna poprawa warunkoéw zamieszkiwania lokalnej spotecznosci. Glownym
srodkiem do realizacji tego celu sa remonty i modernizacje istniejacego zasobu mieszkaniowego gminy.
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2. Sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu uzalezniona bedzie od zainteresowania najemcéw wykupem
mieszkan oraz od zgody Rady Gminy na sprzedaz poszczegdlnych lokali.

3. Inne dzialania Gminy, majace na celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow, beda
realizowane poprzez:

1) ksztattowanie odpowiedniej polityki przestrzennej w zakresie wyznaczania terenow pod budownictwo
mieszkaniowe,

2) popieranie wszelkich form budownictwa mieszkaniowego.

Rozdzial 10.
Zakonczenie

Ustawa o ochronie praw lokatoréw ustalita prawa chronigce lokatorow. W Wieloletnim Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Koztowo na lata 2020-2025 prawa lokatorow
wynikajace z powyzszej ustawy zostaly uwzglednione. Szereg zadan natozonych na gminy przedmiotowa
ustawa jest trudne do realizacji dla Gminy Kozlowo zuwagi na brak $rodkéw finansowych na rozwdj
komunalnego budownictwa mieszkaniowego itym samym zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodzin
wnioskujacych o przydzial mieszkania.
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