Elektronicznie podpisany przez:
Tadeusz Cwynar Przewodniczacy Rady Miejskiej w
Kowarach

UCHWALA NR XXVI/118/25 dnia 27 listopada 2025 1.
RADY MIEJSKIEJ W KOWARACH

z dnia 27 listopada 2025 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary na
lata 2026 -2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.U.
72025 r. poz 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r. poz.725), Rada
Miejska w Kowarach uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Kowary na
lata 2026 - 2030, ktory stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kowary.
§ 3. 1. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2026 roku.
Przewodniczacy Rady

Miejskiej w Kowarach

Tadeusz Cwynar
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Zatacznik do uchwaty nr XXVI/118/25
Rady Miejskiej w Kowarach
z dnia 27 listopada 2025 r.

Wieloletni Program Gospodarowania

Mieszkaniowym Zasobem Gminy

Miejskiej Kowary na lata 2026 — 2030
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ROZDZIAL 1
Katalog skrotow i pojec

Ilekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:

Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmin¢ Miejska Kowary.

MieScie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto Kowary.

ZEZK - nalezy przez to rozumie¢ Zarzad Eksploatacji Zasobow Komunalnych
w Kowarach.

KSWiK - nalezy przez to rozumie¢ Karkonoski System Wodociaggow 1 Kanalizacji
Sp. z 0.0. w Kowarach.

PEC — Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej S.A. w Watbrzychu.

JTBS — Jeleniogorskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.

Spoldzielni mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ — Spdtdzielni¢ mieszkaniowa “Pod
Sniezka” w Kowarach.

Lokal socjalny — to lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan
techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwva domowego
najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m% a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

Mieszkanie komunalne — to trwale wydzielony fragment nieruchomosci, ktory stuzy do
zaspokojenia potrzeb bytowych co najmniej jednej osoby. Zazwyczaj sktada si¢ z kilku
pokoi, kuchni, tazienki oraz korytarza. Zgodnie z ustawga o wtlasnosci lokali, lokal
mieszkalny to wydzielona trwalymi Scianami izba lub zespot izb przeznaczonych na staly
pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Stanowi wlasno$¢ gminy.

Mieszkanie treningowe — to rodzaj mieszkania w ktorym $wiadczy sie¢ ustugi bytowe,
prace socjalng oraz nauk¢ w obszarze rozwijania lub utrwalania niezaleznosci, sprawno$ci
w zakresie samoobstugi, petnienia rdl spolecznych w integracji ze spolecznoscia lokalna,
w celu umozliwienia prowadzenia niezaleznego zycia.

Mieszkanie wspomagane — to rodzaj mieszkania w ktorym $§wiadczy si¢ ustugi bytowe,
pracg¢ socjalng oraz pomoc w wykonywaniu czynno$ci niezb¢dnych w codziennym
funkcjonowaniu 1 realizacji kontaktow spolecznych, w celu utrzymania lub rozwijania
niezaleznosci osoby na poziomie jej psychofizycznych mozliwosci.

Pomieszczeniu gospodarczym — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie znajdujace si¢
poza mieszkaniem lub lokalem uzytkowym, stuzace do przechowywania przedmiotow
lub produktow zywnosciowych uzytkownikéw budynku, materiatéw lub sprzetu zwigzanego

z obstuga budynku, a takze opatu lub odpadéw statych.
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* Ogrzewaczu — nalezy przez to rozumie¢ instalacj¢ spalania paliw, ktora nie dostarcza ciepta
do systemu centralnego ogrzewania, tylko bezposrednio wydziela ciepto lub w potaczeniu
z przekazywaniem ciepta do cieczy lub systemu dystrybucji goragcego powietrza.
Ogrzewaczem jest miedzy innymi piec kaflowy, kominek, koza, trzon kuchenny, kuchnia

weglowa, piec przenosny i inne tego typu urzadzenia.

Wprowadzenie
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwalony przez Rade
Miejska w Kowarach, w ksztalcie okreslonym przez art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
stanowi formalng podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.
Wieloletni program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugookresowej strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem, a jednoczesnie daje podstawe organowi wykonawczemu gminy
do podejmowania bezposrednich, biezacych decyzji operacyjnych. Program wprowadza planowg
polityke dotyczaca gminnego zasobu, stanowiong na okres kilku lat, dla ktérej punktem wyjscia
sa dane o zasobach, ich stanie, potrzebach, ale przy uwzglednieniu realnych mozliwosci gminy.
Zgodnie z ustawa wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy zostat
opracowany na pie¢ kolejnych lat i obejmuje w szczego6lnosci:
Podstawowe zatozenia:
1. Racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy,

2. Pozyskiwanie §rodkdw na rzecz mieszkalnictwa.

Dodatkowo:

1. Gmina w okresie objetym programem bedzie racjonalnie wykorzystywa¢ pulg¢ mieszkan
komunalnych niezbednych dla wykonywania zadan wlasnych Gminy, mieszkan przeznaczonych na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czlonkdéw spotecznosci gminnej. Dazenie do realizacji tego
celu bedzie odbywalo si¢ takze za sprawa nowego (takze gruntownie modernizowanego)
budownictwa mieszkaniowego.

2. Udzielana bedzie pomoc osobom potrzebujacym w zakresie przystosowania —si¢
do samodzielnego funkcjonowania w srodowisku 1 w integracji w spotecznos$ci lokalnej poprzez
wykorzystanie mieszkania chronionego.

3. Stopniowo wycofywane bg¢da z eksploatacji, nastgpnie poddane sprzedazy Iub zmianie
przeznaczenia budynki stanowigce wiasno$¢ Gminy, znajdujace si¢ w bardzo zlym stanie

technicznym, w celu pozyskania $rodkow, w tym takze partnerow do realizacji w ramach
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partnerstwa publiczno - prywatnego budownictwa mieszkaniowego, w tym komunalnego.

4. Gmina bedzie realizowata dzialania majace na celu wykwaterowania lokatorow z budynkow
o zlym stanie technicznym, a takze przeznaczonych do oproznienia z uwagi na wazny interes
Gminy.

5. Kontynuowana bedzie sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wspo6lnot mieszkaniowych
z mniejszosciowym udziatem Gminy w obcym zarzadzie. Planowane jest przedstawienie oferty
kupna lokalu dla najemcow, w przypadku ich rezygnacji, przeniesienie ich do innych lokali 1 zbycie
przejetych mieszkan na wolnym rynku.

6. Zaktada si¢ rozbidrke ze srodkow budzetu Miasta wszystkich budynkow do tego przewidzianych.
7. Przekazanie rozliczenia za dostarczenie wody 1 odbidr sciekéw do KSWiK.

8. Planuje si¢ utrzymanie odpowiedniej liczby lokali socjalnych dla osob, rodzin osiagajacych
niskie dochody oraz dla tych, wobec ktorych sad orzekt takie uprawnienie w sprawach
z powodztwa Gminy i podmiotdéw trzecich.

9. Zabezpieczone zostang w budzecie Gminy $rodki na odtworzenie dokumentacji technicznej
budynkoéw w ramach realizacji obowiazku wynikajacego z art. 29 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. o whasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 1. poz. 1048 ze zm).

10. Zostang unormowane na koszt Gminy stany niezgodne z obowigzujagcym stanem prawnym
w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych odnoszace si¢ do rozmiaru
dzialki gruntowe] podlegajacej sprzedazy wraz z budynkiem oraz nieprawidlowym ujeciem

udzialéw w nieruchomosci.

ROZDZIAL 11
Istniejacy stan faktyczny w zakresie wielkosci i stanu zasobu oraz prognoza dotyczaca

wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

1. Powierzchnia zasobow wg stanu na dzien 30.06.2025 r.:
¢ Ogolna powierzchnia gminnych zasobow mieszkaniowych wynosi 16 625 m? z czego:
* w budynkach stanowigcych wytaczng wlasno$¢ Gminy — 5 438 m?

* w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy — 11 187 m?

2. Stan zasobow i sposéb zarzadzania w/g stanu na dzien 30.06.2025 r.:
liczba lokali gminnych facznie:
* mieszkalnych: 410 o powierzchni 16 625 m?, zlokalizowanych w 155 budynkach, w tym
rowniez lokale socjalne w ilo$ci 45 o lacznej powierzchni 1354 m? i 1 lokal chroniony

o powierzchni 46,7 m?2
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uzytkowych: 20 o powierzchni 1 309 m? zlokalizowanych w 19 budynkach.

Na powyzszg ilos¢ sktada sie:

liczba lokali gminnych w budynkach stanowiacych wylaczna wtasno$¢ gminy;

liczba lokali gminnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych zarzadzanych ZEZK:

(]

liczba gminnych lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z obcym zarzadem:

mieszkalnych: 140 o powierzchni 5 438 m? zlokalizowanych w 26 budynkach

mieszkalnych: 219 o powierzchni 8 933 m? zlokalizowanych w 98 budynkach

uzytkowych: 14 o powierzchni 859 m? zlokalizowanych w 14 budynkach

mieszkalnych: 51 o powierzchni 2 254 m? zlokalizowanych w 31 budynkach

uzytkowych: 6 o powierzchni 450 m? zlokalizowanych w 6 budynkach

Na dzien 30.06.2025 r. w zarzadzie ZEZK byto 410 lokali mieszkalnych, wsrod ktérych znajduje

si¢ 45 lokali socjalnych oraz 20 lokali uzytkowych (dwa lokale uzytkowe oddano w najem

na magazyny, jeden lokal uzytkowy przekazano w najmem Polskiemu Komitetowi Pomocy

Spotecznej Zarzadu Miejskiego w Kowarach przy ulicy Ogrodowej 38 i jeden Stowarzyszeniu

Lokalnej Grupie Dziatania Partnerstwa Ducha Gor przy ulicy 1 Maja 9).

. POWIERZCH  ILOSC
LP. WYSZCZEGOLNIENIE NIA W M2 LOKALI
1.1 | Lokale zarzadzane przez ZEZK w budynkach
5748 160
komunalnych w Kowarach
a) lokale mieszkalne 5438 140
w tym: lokale socjalne 1 354 45
¢) pozostale lokale (pomieszczenia gospodarcze,
. 310 20
garaze)
1.2.|Lokale gminne w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych zarzadzanych przez ZEZK, 10 099 265
w tym:
a) lokale mieszkalne 8933 219
b) lokale uzytkowe 859 14
¢) pozostale lokale 307 32
1.3.| Lokale gminne w budynkach WM w obcym 2704 57
zarzadzie, w tym:
a) lokale mieszkalne 2254 51
b) lokale uzytkowe 450 6

3. Wykaz budynkow, ktore wylacza si¢ ze sprzedazy w celu zapewnienia lokali socjalnych
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lub pomieszczen tymczasowych

LICZBA W TYM LICZBA

L LOKALL LOKALL ' ppzp i IFIKOWANTA
OGOLEM SOCJALNYCH

1. |1 Maja 81 7 5 2
2. |Gltowna 12 6 6 0
3. |Kowalska 24 9 6 3
4. |Lomnicka 13 8 2 6
5. |Lomnicka 14 11 3 8
6. |Polna 7 3 3
7. |Jeleniogorska 4 6 4 2
8 I\;\gli';vr?;liiego 21 4 2 2
9. | Wiejska 38 8 4 4
10. |1 Maja 49 3 1

Razem 68 36 32

W tabeli wykazane zostaty budynki, w ktorych rozpoczeto proces przeksztalcania lokali
mieszkalnych na mieszkania socjalne.
Uwaga: Dokonanie przekwalifikowania na lokale socjalne z lokali wskazanych w powyzszej tabeli

bedzie mozliwe dopiero po ich odzyskaniu przez Wynajmujacego i ponownym zasiedleniu.

4. Wykaz lokali mieszkalnych i budynkow wylaczonych ze sprzedazy

L.P. ADRES NR LOKALU UZASADNIENIE
1.6.9.20.21,31,32.35.49, Lokale ml'eszkalne nabyte nahryrhlku wtoérnym
1. | Zamkowa 9 ; przez Gming w celu zaspokojenia potrzeb
>4 (10 lokali) mieszkaniowych
ych.
Rozbudowa budynku zrealizowana m. in.
. ze $rodkow Funduszu Doptat udzielonego
Ludwika .
o przez Bank Gospodarstwa Krajowego.
2. | Warynskiego 1-8 : e, .
Zapisy umowy o braku mozliwosci zbycia
13 ! . :
w okresie 15 lat od momentu rozliczenia
kosztéw przedsigwzigcia.

Dane dotyczgce wspolnot mieszkaniowych na dzien 30.06.2025 r.
Wspolnoty Mieszkaniowe zarzadzane przez ZEZK Kowary — 106 wspolnot usytuowanych w 109

budynkach. R6znica wynika z tego, ze 3 wspdlnoty mieszkaniowe sg utworzone przez 2 budynki.
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Wspdlnoty, ktore tworza dwa budynki:
*  Wspolnota mieszkaniowa Nadrzeczna 1-2
*  Wspdlnota mieszkaniowa Stoneczna 2-4

*  Wspolnota mieszkaniowa Wiejska 7-7a

Wspdlnoty Mieszkaniowe w zarzadzie obcym, w ktorych Gmina Miejska Kowary posiada udziaty —

31 wspdlnot.

Dane dotyczace stanu zarzadzanego zasobu:

1. Struktura wiekowa budynkoéw wchodzacych w sklad zasobu

a) budynki wspolnotowe pozostajace w zarzadzie ZEZK
*  Budynki wzniesione przed 1800 r.: 2,8 %
*  Budynki wzniesione w latach 1800 — 1899: 52,34 %
*  Budynki wzniesione w latach 1900 — 1945: 39,25 %
*  Budynki wzniesione w latach 1946 — 1999: 5,61 %
*  Budynki wzniesione po roku 2000: 0%

100,00%
90,00%
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%

10,00%

0,00%
0-1799 1800 -1899 1900 - 1945 1946 — 1999 2000

b) budynki stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy
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*  Budynki wzniesione przed 1800 r.: 0,00 %

*  Budynki wzniesione w latach 1800 — 1899: 57,14 %
*  Budynki wzniesione w latach 1900 — 1945: 0,00%
*  Budynki wzniesione w latach 1946 — 1999: 39,29 %
*  Budynki wzniesione po roku 2000: 3,57 %

STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW

100,00
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0,00

0-1799  1800-—-1899 1900 —1945 1946 — 1999 2000

2. Standardy wyposazenia zasobow mieszkaniowych

. . . Budynki stanowigce Budynki wspolnot
Wyposazenie techniczne .z . .
- wylaczna wlasnos¢ mieszkaniowych
budynkow .
Gminy
Instalacja wodociggowa 100,00 % 100,00 %
Instalacja kanalizacyjna 100,00 % 99,06 %
Instalacja elektryczna 100,00 % 100,00 %
Instalacja gazowa 86,66 % 93,80 %

3. Wykaz budynkow mieszkalnych wylaczonych z eksploatacji ze wzgledu na zly stan

techniczny przeznaczonych do remontu kapitalnego.
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LP ADRES BUDYNKU TOWIERZCHNIA OBECNA ILOSC

UZYTKOWA LOKALI W BUDYNKU

ul. Ludwika 5
1. Warynskiego 8 238 m !

Razem: 238 m? 7

Na lata 2026 — 2030 zaplanowano przebudowe budynku mieszkalnego znajdujacego si¢ na dziatce
nr 83/7 w obreb 1 w Kowarach przy ul. Ludwika Warynskiego 8.

W tym celu zlecono wykonanie dokumentacji projektowej, 7 sierpnia 2025 r. uzyskano decyzje
nr 380/2025 zatwierdzajaca projekt zagospodarowania terenu wraz z projektem architektoniczno —
budowlanym udzielajaca pozwolenia na budoweg obejmujaca rewitalizacj¢ 1 przebudowe
istniejagcego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w zabudowie wolnostojacej wraz
z infrastrukturg techniczna.

Rewitalizowany obiekt bedzie posiadal 8 lokali mieszkalnych przeznaczonych na staty pobyt,
wtym 2 mieszkania usytuowane na parterze budynku beda przystosowane dla o0sob
niepelnosprawnych. Projektowane sa rowniez 3 miejsca parkingowe w tym 1 dla osoby
niepetnosprawne;.

W chwili obecnej sa poszukiwane srodki zewnetrzne na rewitalizacje 1 przebudowe budynku.
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ROZDZIAL 111

Porownanie stanu zasobu na podstawie danych z Wieloletniego programem gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary na lata 2021-2025

Opis danych

Stan zasobow w 2021 roku

Stan zasobow w 2025

roku
Ogoln’a povylerzchl}la gminnych 26 525 m? 16 625 m>
zasobow mieszkaniowych
[los$¢ lokali mieszkalnych 630 410
Ilos¢ lokali uzytkowych 32 20
Ilo$¢ budynkéw w 100% gminnych 60 26
Ilo$¢ wspdlnot mieszkaniowych 146 109
zarzadzanych przez ZEZK
Ilo$¢ wspdlnot mieszkaniowych
w zarzadzie obcym, w ktorych gmina 39 31
posiada udziaty
Stgwka bazowa czynszu za lokal 6,38 zl/m? 11,43 zl/m?
mieszkalny

Na przestrzeni lat 2021 — 2025 zasob Gminy ulegt zmniejszeniu. W wyniku prowadzonej przez

Miasto polityki sprzedazy lokali zbyto 220 lokali mieszkalnych i 12 lokali uzytkowych o tacznej

powierzchni uzytkowej 9 900 m?. Zmniejszyta si¢ rowniez ilo§¢ budynkéw komunalnych o 34 oraz

0 37 budynkéw wspolnot mieszkaniowych zarzadzanych przez ZEZK.

Na mocy Zarzadzenia Nr 0050.69.2025 Burmistrza Miasta Kowary z dnia 19 maja 2025 .

w sprawie ustalenia stawek bazowych czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

1 socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Kowary, ustalono

od 1 wrze$nia 2025 r. miesigczng stawke bazowa czynszu na poziomie 11,43 z¥/m?, ktora jest

corocznie rewaloryzowana o minimalny wskaznik inflacji.
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ROZDZIAL 1V

Planowane koszty utrzymania zasobu komunalnego

Prognoza wieloletnia na lata 2026-2030

Rodzaj kosztu

Wynagrodzenie zarzadcy,
koszty administracji

2026

1 802 000

2027

1 818 000

Rok

2028

1 822 000

2029

1 835 000

2030

1 840 000

Koszty windykacji naleznosci

39000

40 200

42 000

42 000

43 000

Koszty energii elektrycznej

42 000

43 300

44 000

45 300

46 600

Biezace remonty i1 konserwacje

260 000

265 000

267 500

277 000

275 000

Whlaty na fundusz remontowy
wspolnot mieszkaniowych
z udziatem gminy, w tym:

303 000

296 000

290 000

288 000

280 000

w zarzadzie ZEZK

208 000

202 000

196 000

196 000

190 000

w zarzadzie obcym

95 000

94 000

94 000

92 000

90 000

Zaliczki na biezacg eksploatacje
we wspolnotach w zarzadzie
ZEZK

138 000

134 000

130 000

130 000

126 000

Zaliczki na biezaca eksploatacje
we wspolnotach w zarzadzie
obcym

56 000

55000

55000

53 800

52 600

Pozostate koszty , w tym:

1752130

1758 800

1 775 000

1785 000

1 800 500

materiaty budowlane,
wyposazenie, srodki czystosci,
ustugi kominiarskie, ustugi
gazownicze, dezynfekcja ,
deratyzacja, ubezpieczenie
majatkowe, ushugi transportowe
(praca sprzgtu - podnosnik),
prowizje bankowe

RAZEM:

4 695130

4 706 300

4 715500

4 744 100

4 743 700
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ROZDZIAL V
Zasady polityki czynszowej

1. Zasady polityki czynszowej dotycza ksztattowania zréznicowanych stawek czynszowych
iich dostosowania w ciggu kolejnych lat do poziomu, umozliwiajacego pokrycie kosztow
administracji i remontow biezacych.

2. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:

a) za komunalne lokale mieszkalne (analogiczne zasady stosuje si¢ do lokali zamiennych),
b) za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe,
¢) za pomieszczenia gospodarcze.

3. Stawki czynszu miesiecznego za 1m? powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz Miasta
Kowary zgodnie z art. 8 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

4. Wysoko$¢ czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad gminnego zasobu bgdzie
podnoszona z zachowaniem terminéw wypowiedzenia, poczawszy od lipca 2026 r. o m.in.
wskaznik inflacji.

5. Stawke bazowa czynszu podwyzsza si¢ nie czesciej niz raz w roku, przy czym celem
polityki czynszowej Gminy bedzie dazenie do zroéwnowazenia wydatkoOw na utrzymanie
zasobu z dochodami z tytulu czynszow za najem lokali mieszkalnych, przy zatozeniu
ze stawka czynszu nie przekroczy 3% warto$ci odtworzeniowej, wyliczonej wg wysokosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkdéw
mieszkalnych okreslonej w obwieszczeniu Wojewody Dolnos$laskiego.

6. Przez stawke bazowa czynszu nalezy rozumie¢ stawke czynszu ustalong dla lokalu
standardowego przed uwzglednieniem czynnikdw obnizajacych i podwyzszajacych.

7. Czynniki obnizajace stawki czynszu, o ktorych mowa w pkt. 6 nie dotycza czynszu za lokale
socjalne.

8. Czynsz za lokale mieszkalne 1 zamienne optacaja najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zas6b Gminy.

9. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

10. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujacego, CZynsz najmu zmniejsza si¢ stosownie do zapisu w tabeli.

11. Jezeli najemca w czasie trwania stosunku najmu dokonat w lokalu na wlasny koszt, za zgoda
wynajmujacego, ulepszen majacych wplyw na wysokos¢ czynszu, stosuje si¢ stawke taka jak

w przypadku braku ulepszenia.
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12. Zasada okre$lona w pkt. 11 nie ma zastosowania do kolejnych nowych najemcow lokalu, jak
réwniez do najemcéw, ktérzy dokonali ulepszen bez pisemnej zgody wynajmujacego.

13. Przed zmiang umowy najmu wynikajaca z zaistnienia okolicznosci, o ktorych mowa
w pkt. 10-11 majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu, wynajmujacy sporzadza protokot
stwierdzajacy fakt powstania tych czynnikow.

14. Zawinione przez lokatora pogorszenie stanu technicznego nie stanowi podstawy
do obnizenia stawki czynszu.

15. Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysokos¢
czynszu najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem ustawowych
termindw wypowiedzenia.

16. Najemca jest zobowigzany niezwlocznie zawiadomi¢ Wynajmujacego o okolicznosciach
majacych wplyw na zmiang wysokos$ci optat za lokal mieszkalny.

17. Najemcy lokali, ktérzy otrzymali przydziat lokalu do remontu w zakresie wilasnym
PO zawarciu umowy najmu uiszczajg czynsz z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych

1 obnizajacych warto$¢ czynszu. W tym przypadku zapisu pkt. 11 nie stosuje si¢.
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Tabela podwyzek i obnizek stawki czynszu w lokalach mieszkalnych w Kowarach.

PODWYZKI OBNIZKI

Czynniki wplywajace na poziom | Wskaznik Cz?'nnlkl wplywajace na Wskaznik
., . | poziom czynszu (standard .
czynszu (standard lokalu) podwyzki obnizki
lokalu)
- za ciepla wode uzytkowa 10 % - za zly stan techniczny 50,
dostarczong centralnie ° budynku ’
i za lokalizacj¢ w $cistym centrum 10 % - za zly stan techniczny 50,
2) lokalu
- lokal w budynku, w ktérym po
01.01.2025 r. wykonano remont - za posadzke ponizej
. . 10 % . 5%
elewacji (termomodernizacja) lub poziomu gruntu
klatki schodowej lub dachu.
- lokal mieszkalny w nowo o . . . o
powstatym budynku 20 % - za brak instalacji gazowej 5%
- lokal w budynku posiadajagcym - za brak tazienki lub
. 5% . 5%
windg tazienke¢ poza lokalem
- za w.c. poza lokalem 5%
- 7a ogrzewacz 10 %
- za “ciemng kuchnig¢” 5%

Uwagi dotyczace zasad okreslonych w tabeli w punkcie 18:
podwyzki maja charakter obligatoryjny, tzn. jezeli wystepuja przyczyny uzasadniajace
zastosowanie podwyzki, stosuje si¢ podwyzke w wysokosci podanej w tabeli:
1) ciepta woda uzytkowa (dostarczana centralnie z sieci cieptowniczej badz z wspolnej
kottowni),
*2) podwyzka za lokalizacje dotyczy strefy $cistego centrum i obejmuje budynki usytuowane
w Kowarach przy ulicy 1. Maja od skrzyzowania ulic 1. Maja — Pocztowa — Gornicza
do skrzyzowania ulicy 1. Maja 1 Placu Franciszkanskiego,
3) podwyzka za wykonanie remontu elewacji (termomodernizacji), klatki schodowej lub dachu,
4) podwyzka za najem lokalu w nowo powstatym budynku,

5) podwyzka za najem lokalu mieszkalnego, w budynku posiadajacym windg.

obnizki za:
1) ogdlny stan techniczny budynku mieszkalnego — ocena stanu technicznego budynku
nastgpuje na podstawie okresowych kontroli przeprowadzanych na podstawie przepisow

ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane,
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2) mieszkanie na parterze, w ktorym poziom posadzek znajduje si¢ ponizej poziomu
przylegtego terenu,

3) za “ciemng kuchni¢” - mieszkanie z kuchnig bez dost¢pu $wiatta stonecznego.

Jako lokal standardowy przyjmuje si¢ lokal posiadajacy: instalacje gazowa, instalacj¢ grzewcza,

fazienke, w.c. z wyjatkiem lokali, ktorych zrodtem ciepla sg ogrzewacze.

Tabela dotyczaca oplat za uzytkowanie pomieszczenia gospodarczego, bedacego wlasnoscia

gminy:
.Pomleszczema Jedna komérka poza Dwu'a i wiecej
uzytkowane przez . komorek poza
. budynkiem .
najemce budynkiem
Piwnica naliczana optata naliczana optata
Brak piwnicy brak optaty naliczana optata

1. Pomieszczenia gospodarcze w piwnicy, jako pomieszczenia pomocnicze do lokali mieszkalnych,
stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pozostajg nicoczynszowane.

2. Naliczone zostang optaty za uzytkowanie wszystkich pomieszczen gospodarczych usytuowanych
poza budynkiem, za wyjatkiem sytuacji opisanej w pkt. 3.

3. W przypadku kiedy lokator nie posiada piwnicy, a uzytkuje jedng lub wiecej komorek
usytuowanych poza budynkiem, to jedna komorka jest wolna od czynszu, a za pozostale nalicza
si¢ czynsz.

Stawka czynszu za 1m? uzytkowanego pomieszczenia gospodarczego bedzie si¢ ksztaltowala

nastepujaco:

1) rok 2026 — 4,50 z¥/m?
2) rok 2027 — 4,80 zt/m?
3) rok 2028 — 5,10 zt/m?
4) rok 2029 — 5,40 zl/m?
5) rok 2030- 5,80 zt/m?

Zmiany wysokosci optat za uzytkowanie pomieszczen gospodarczych beda wprowadzane

0od 01.01.2026 . corocznie, nie bedg skutkowa¢ zmiang umowy.
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Windykacja naleznoS$ci

Gmina bedzie prowadzila intensywne dziatania majace na celu skuteczng windykacje
zalegltosci czynszowych, co pozwoli zwiekszy¢ wplywy z tytulu biezacych nalezno$ci w ramach
gospodarowania zasobem gminnym.

W stosunku do oséb zalegajacych z optatami czynszu za najem lokali komunalnych
mieszkalnych 1 uzytkowych prowadzone beda nastepujace czynnosci windykacyjne:

- przedsadowe,

- sgdowe.

Podejmowane czynnos$ci przedsadowe beda zmierza¢ do odzyskania wierzytelnosci, poprzez
kierowanie do dtuznikéw:

1. Wezwan do zaptaty z wyznaczonym siedmiodniowym terminem platnosci.

2. Wezwan do zaptaty przed wypowiedzeniem umowy najmu (miesigczny termin przed
wypowiedzeniem). W przypadku braku reakcji na wezwanie do zaplaty przed
wypowiedzeniem, umowa najmu zostanie wypowiedziana, a w stosownym momencie po
odebraniu tytulu prawnego do lokalu dorgczone zostanie wezwanie do oproznienia i
opuszczenia lokalu.

3. Przedsadowych wezwan do zaplaty.

Wyzej wymienione wezwania doreczane beda do wszystkich petnoletnich mieszkancoéw
zadluzonego lokalu przez pracownika ZEZK za potwierdzeniem odbioru.

Nieodlagcznym elementem windykacji przedsadowej bedzie kontakt telefoniczny oraz
osobisty z dtuznikami (bezposrednie wizyty domowe). W ramach polubownego dochodzenia do
zaspokojenia roszczen wielu przypadkach dochodzi¢ bedzie do:

1. Podpisania porozumien w postaci ugdd. Rozlozenie naleznos$ci na raty poprzedzone deklaracja
uznania dlugu jest narzedziem windykacyjnym, pozwalajacym dluznikowi na sptlate
zadluzenia uwzgledniajacym jego miesigczne mozliwosci splaty, a wierzycielowi na
odzyskanie nalezno$ci. W przypadku rozlozenia zadluzenia na raty, udzielana bedzie
dhuznikowi pomoc (ulga) w postaci wstrzymania naliczania odsetek do dnia splaty dlugu.

2. Zawarcia umow dotyczacych zamiany formy sptaty zadluzenia ze §wiadczenia pienig¢znego na
Swiadczenie rzeczowe. Zamiana formy zadluzenia ze $wiadczenia pieni¢znego na $wiadczenie
rzeczowe pozwala dluznikom na odpracowanie zadtuzenia wzgledem Gminy. Przedmiotem
swiadczen rzeczowych moga by¢ drobne prace porzadkowe, remontowo - konserwacyjne oraz
pomocnicze prace administracyjne i ustugowe $wiadczone na rzecz Wierzyciela. Program
zwigzany z mozliwos$cig ,,odpracowania” zadluzenia powoduje jedynie proporcjonalne do
przepracowanych godzin zmniejszenie zaleglo$ci czynszowych, natomiast nie przynosi

Wiascicielowi — Zarzadowi Zasobow Komunalnych w Kowarach wptywow pozwalajacych na
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biezace realizowanie planowanych niezbednych prac remontowych majacych na celu poprawe
oraz utrzymanie ptynno$ci dziatan.

W sytuacjach, w ktérych windykacja miekka nie przyniesie oczekiwanych efektow, wdrozona
zostanie windykacja sadowa. Zarzad Eksploatacji Zasobow Komunalnych w Kowarach za
posrednictwem pelnomocnika — Radcy Prawnego bedzie kierowat do Sadu pozew o zaptate badz
opréznienie i opuszczenie zadluzonego lokalu. Z chwilg uzyskania tytulu prawnego zaopatrzonego
w klauzule wykonalnosci oraz braku reakcji ze strony dtuznika w postaci uregulowania zadluzenia
sprawa zostanie przekazana do Komornika celem wszczecia postepowania egzekucyjnego. Koszty
zwigzane z oplatami sadowymi oraz kosztami postepowan egzekucyjnych poniesionych w roku
2025 roku to koto 18 000 zt. W przewazajacej czesci, dluznikami sg osoby fizyczne korzystajace z
pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Kowarach nie majgce statego zrédla dochodu,
co czesto skutkuje brakiem skutecznosci egzekucji komorniczych i umorzeniem postepowan przez
komornika.

W okresie od dnia 01.09.2021 r do dnia 28.10.2025 r. do Sadu zostato ztozonych 98 pozwow
o zaplate. W tym samym okresie 82 postepowania egzekucyjne zostaly umorzone przez
komornikow wobec bezskutecznosci.
W okresie od 2022 r. do chwili obecnej przeprowadzonych zostato 30 eksmisji. Aktualnie 15 spraw
dotyczacych oprdznienia i opuszczenia lokalu jest w toku, 18 spraw posiada wydany wyrok
eksmisji (w tym 4 eksmisje posiadaja orzeczenie Sadu o braku mozliwosci zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego). W 2025 roku zostalo przeprowadzonych 9 eksmisji, 6 z nich zostato
zrealizowanych na podstawie wyroku z prawem do zawarcia umowy lokalu socjalnego natomiast 3
z nich stanowity o jego braku.

Zarzad Eksploatacji Zasobéw Komunalnych posiada w swym zasobie 395 aktualnie
zamieszkatych lokali mieszkalnych oraz 15 lokali uzytkowych. 59 lokali komunalnych oraz 17
lokali socjalnych posiada zadluzenie. Podkresli¢ nalezy, iz w sktad lokali zadtuzonych wchodza
rowniez te, ktore z roznych przyczyn zostaty opuszczone przez dluznikow, a zadluzenie w dalszym
ciggu je obcigza. Suma lokali obecnie zadluzonych to 196, a liczba ta sktada si¢ na 92 lokale
mieszkalne opuszczone przez dtuznikéw, 77 lokali mieszkalnych zajmowanych przez dtuznikow, 21
lokali zadluzonych przez zmartych najemcow oraz 6 lokali uzytkowych niegdy$ bedacych w
zasobie ZEZK (mieszczacych si¢ przy ul. 1 Maja 24A, Karkonoskiej 14/1U, Bema 12/1U,
Ogrodowej 2/1U, Warynskiego 6, Lomnickiej 17/1U) i1 ktore zostaty sprzedane.
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Stan zadluzenia oraz ilos¢ zadtuzonych lokali w okresie od 2021 r. do 2025 r. ksztalttowatly

sie nastepujaco:

Rok Ilos¢ lokali Wysokos¢ zadluzenia
Wrzesien 2021 326 3 495 857,21 z1
Wrzesien 2022 282 3 571 985,84 zl
Wrzesien 2023 247 3 078 655,71 z1
Wrzesien 2024 215 2 858 104,10 z1
Wrzesien 2025 196 2 625 559,69 z1

(wysokosc¢ zadluzenia nie obejmuje odsetek). Spadek wysokosci zadluzenia w znacznym
zakresie wynika z wykonanych w okresie miedzy 2021 r. a 2025 r. umorzen w zwigzku z

przedawnieniem roszczen.

Ponizej przedstawiamy tabele dotyczacg naliczen czynszu oraz wplat uiszczanych przez
najemcoOw lokali mieszkalnych za okres od stycznia do lipca 2025 r. Jak wida¢ na ponizszym

zestawieniu, suma niedoplaty czynszow od stycznia do lipca 2025 r. wynosi 288 540,83 zl.

Réznica pomiedzy

Naliczenie czynszu Whplaty najemcow wplatami a naliczeniami

Miesiac CzZynszu
Styczen 201 786,38 z1 174 762,65 7z} - 27 023,73 71
Luty 199 451,63 zi 141 055,04 zi -58 396,59 zi
Marzec 199 688,06 zi 164 823,16 zi -34 864,90 z1
Kwiecien 200 082,33 z1 163 600,58 z} -36 481,75 z1
Maj 199 163,11 zi 149 563,69 zi -49 599,42 71
Czerwiec 201 931,24 71 162 215,07 z} -39 716,17 zi
Lipiec 200 110,97 z1 157 652,70 zi -42 458,27 7}
Suma naliczen: Suma wplat: Suma niedoplaty:
Razem 1402 213,72 7} 1113 672,89 71 -288 540,83 7z}

Odnoszac si¢ do w/w niedoptaty w wysokosci 288 540,83 zt za okres od 1.2025 do VIIL.2025.
Wspomniana kwota jaka moglaby pokry¢ cz¢$¢ kosztoéw zwigzanych z koniecznymi do wykonania
w 2025 r. remontami dachow, wymiang instalacji gazowych oraz instalacji elektrycznych. (zgodnie

z tabelg nr 1 ,,Rzeczywiste potrzeby remontowe™)
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ROZDZIAL VI
Planowana sprzedaz i opis dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2026-2030

Ilo$¢ sprzedanych lokali Srednia Ogolem
mieszkalnych powierzchnia powierzchnia
bezprzetargowo w licytacji lokalu sprzedanych lokali
2026 30 0 50 m? 1 300m*
2027 30 1 50 m? 1 300m?
2028 30 1 50 m? 1 300m?
2029 30 1 50 m? 1 300m?
2030 30 0 50 m? 1 300m*

1. W latach 2026 - 2030 sprzedaz lokali mieszkalnych jest prognozowana w liczbie okoto
30 lokali rocznie.
2. W celu racjonalizacji procesu sprzedazy lokali mieszkalnych, podejmowane beda dziatania
takie jak:
a) ograniczanie ilosci wspdlnot z udziatem Gminy, poprzez przeznaczanie do sprzedazy
w pierwsze] kolejnosci lokali w budynkach, w ktorych Gmina ma niewielkie udziaty
w cze$ciach wspdlnych nieruchomos$ci, w szczegdlnosci w budynkach pozostajacych
w obcym zarzadzie,
b) do realizacji zamierzen okreslonych w podpunkcie a), nalezy zapewni¢ lokale zamienne,
w przypadku gdy najemca nie skorzysta z przystugujacemu mu prawa pierwszenstwa
w nabyciu lokalu; nastapi woéwczas zbywanie w drodze przetargu lokali zwalnianych
zgodnie z art.21 ust.4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
¢) sprzedaz mieszkan lacznie z dziatkg w udziale 1 pomieszczeniami gospodarczymi tam si¢
znajdujacymi.
3. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy. W ramach pozostatych czynno$ci majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem planowane jest podjecie
nastepujacych dziatan:
a) Gmina bedzie starata si¢ powigksza¢ pule mieszkan komunalnych niezbednych dla
wykonywania zadan wlasnych, mieszkan przeznaczonych na zaspokojenie potrzeb

mieszkaniowych cztonkoéw spolecznosci gminnej. Dazenie do realizacji tego celu bedzie
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odbywato si¢ takze za sprawg nowego budownictwa mieszkaniowego;

b) nieuzytkowane lokale uzytkowe beda mogly by¢ przeksztalcane na lokale mieszkalne, jesli
pozwoli na to plan zagospodarowania przestrzennego;

¢) stopniowo wycofywane beda z eksploatacji, nastgpnie poddane sprzedazy lub zmianie
przeznaczenia budynki stanowigce wlasno$¢ Gminy, znajdujace si¢ w bardzo zlym stanie
technicznym. W zwigzku z tym, konieczne bedzie zabezpieczenie lokali zamiennych
lokatorom,;

d) Gmina bedzie realizowala dziatania majace na celu wykwaterowania lokatorow z budynkow
o zlym stanie technicznym, a takze przeznaczonych do opréznienia z uwagi na wazny
interes Gminy;

e) zaktada si¢ rozbiorke ze srodkow budzetu wszystkich budynkow do tego przewidzianych;

f) planuje si¢ utrzymanie liczby lokali socjalnych dla oséb, rodzin osiggajacych niskie dochody
oraz dla tych, wobec ktorych sad orzekl takie uprawnienie w sprawach z powddztwa Gminy
i podmiotéw trzecich, majac na wzgledzie unikniecie placenia odszkodowan
za niedostarczenie lokali socjalnych;

g) kontynuowanie polityki majacej na celu zamiany lokali mieszkalnych tak, aby male
gospodarstwa domowe zajmujace zbyt duze mieszkania wyrazaly wole ich zamiany na inne,
w szczegdlnosci w sytuacji powstajacych zagrozen brakiem platnosci za ich zajmowanie;

h) stymulowanie procesu zamian mieszkan z uwzglednieniem dopasowania gospodarstw
domowych do zajmowanych lokali w konteks$cie wielkosci lokalu 1 mozliwosci finansowych
najemcow;

i) utworzenie mieszkania wspomaganego przy ulicy Ogrodowej 37, ktorym dysponowat bedzie
Miejski Osrodek Pomocy Spoteczne;j;

j) realizacja na Osiedlu ,,Wichrowa Rownia” inwestycji mieszkaniowej JTBS polegajacej
na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz budynku technicznego

z towarzyszaca infrastrukturg techniczng (liczba tworzonych lokali mieszkalnych:
42 o powierzchni uzytkowej 1883,79 m?);
k) przewiduje si¢ dokonywanie zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali
poprzez:
*  niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow,

*  planowang sprzedaz lokali.
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Rzeczywiste potrzeby remontowe

Rzeczywiste potrzeby remontowe dotyczace budynkoéw stanowigcych wytaczng wiasnos¢ gminy,

w latach 2026-2030 prezentuje ponizsza tabela. Nr 1

Lacznie
L.p. ZaKres remontéw 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | [Ios¢
budynké| Kwota
w
flose 2 2 1 1 1
1. | Remonty dachow budynkow 7 746 000
Kwota |126 000 | 160 000 | 160 000 | 200 000 | 100 000
o - llos¢ 1 1 1 1 1
2 Wymiana instalacji budynkéw 5 277 000
gazowych
Kwota 86 000 | 34000 | 65000 | 50000 | 42000
llos¢
Instalacje budynkow 1 1 1 1 1
3. elektryczne i lokali 5 232 000
Kwota 67000 | 50000 | 50000 | 45000 | 20 000
llosé¢
i 510 . 2 2 2 2 2
" Wymé?:;érodei lokali 10 | 123000
Kwota 30000 | 30000 | 30000 | 30000 | 3000
Ogo6lnobudowlane - llos¢
remonty dachow i | budynkow ! ! ! 2 !
5. . . 6 1930 000
komindow, elewacji
itp.. Kwota 315000870000 [ 290 000 | 220 000 | 235 000
RAZEM: Kwota | 624 000 ! 1404 00 595 000 | 545 000 | 400 000 3308 000

Wartosci wskazane w tabeli odzwierciedlajg naktady, jakie nalezatoby ponies¢, by zasob utrzymac

w stanie niepogorszonym, ale takze dazy¢ do sytuacji, w ktorej sukcesywnie budynki odpowiadaé

beda standardom prawa budowlanego, a znajdujace si¢ w nim lokale wyposazone beda

w podstawowe media.

Budynki wytypowane do remontow ujetych w tabeli nr 1.

Remont dachu

L.p. Adres Wartos$¢
1. 1 Maja 49 90 000
2. 1 Maja 75 67 000
3. Ogrodowa 46 70 000
4. Jeleniogoérska 4 59 000
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5. Wiejska 43 160 000
Wiejska 38 200 000
7. Wiejska 67 100 000
Razem 746 000

Wymiana instalacji gazowych oraz montaz kominow wentylacyjnych i spalinowych

L.p. Adres Wartos¢
1. Lomnicka 13 86 000
2. Ogrodowa 46 34 000
3. Wiejska 67 65 000
4. Jeleniogorska 4 50 000
5. Ogrodowa 58 42 000
Razem 277 000

Modernizacja wewnetrznej instalacji elektrycznej w budynku

L.p. Adres Wartos¢
1. Lomnicka 13 67 000
2. Polna 7 50 000
3. 1 Maja 49 20 000
4. Ogrodowa 36 45 000
5. Ogrodowa 35 50 000
Razem 232 000

Ogolnobudowlane — remonty dachow i kominow, elewacji itp.

L.p. Adres Wartos¢

1. Ogrodowa 35 315000
2. Ogrodowa 53 870 000
3. Lomnicka 14 290 000
4. 1 Maja 69 120 000
S. Ogrodowa 36 100 000
6. 1 Maja 94 235000

Razem 1930 000

*) w przypadku zrealizowania potrzeby — wykonania remontu budynku przez gmin¢ — budynki

te z uwagi na poniesione koszty nalezaloby wytaczy¢ ze sprzedazy do czasu amortyzacji naktadow.

Id: CBD6F7E2-780F-42C0-ASE7-7ACF8933F326. Podpisany

Strona 22



Rzeczywiste potrzeby remontowe dotyczace budynkéow wspolnot mieszkaniowych z udzialem

gminy, w latach 2026-2030 prezentuje ponizsza tabela nr 2

Lacznie
Iosé
L.p. Zakres remontow 2026 2027 | 2028 | 2029 2030 | pydynké
.| Kwota
w/lokali
)
) 1losé )
Przylaczenie |, dynkéw - - - -
1. budynkow do 2 110 000
sieci sanitarnej Kwota 110 000 - - - -
. Ilosc' 1 1 1 1 |
Wymlana budynkow
2. instalacji 5 154 000
gazowych Kwota 18000 | 75000 | 18000 | 25000 | 18000
Montaz flosc 100 70 70 80 150
wodomierzy, lokali
wymiana
3. licznikéw 470" | 188 000
zuzycia po
utracie legalizacji | Kwota | 40000 | 28000 | 28000 | 32000 | 60000
na wodomierza
cyfrowe
llos¢
Wymiana budynkow ! ! ! ! !
4. instalacji 5 185 000
elektrycznych Kwota 25000 | 100000 | 15000 | 25000 | 20000
Ogélnobudowlan 1los¢
, 1 2 1 2 1
e - remonty budynkow
5. dachow i 4 3174 000
kOIIllI.l.(')W, Kwota | 1430000 | 600 000 | 500 000 | 250 000 | 394 000
elewacji itp..
RAZEM: Kwota | 1623000 | 803 000 | 561 000 | 332 000 | 492 000 3 811 000

*w wierszu 3 uwzgledniono zamontowanie wodomierzy w lokalach (gminnych w budynkach

wspolnot mieszkaniowych i w budynkach stanowigcych wyltqgczng wlasnos¢ Gminy) dotychczas

nieopomiarowanych oraz wymiane licznikow, ktore utracily waznos¢ cechy legalizacyjnej

i licznikow niesprawnych. Nowe urzgdzenia pomiarowe bedq urzqdzeniami cyfrowymi o wysokiej

precyzji pomiaru.
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Budynki wytypowane do remontow ujetych w tabeli w nr 2

Przylaczenie budynkow do sieci sanitarne;j

Lp. Adres Wartos¢
1. |Kowalska 17 60 000
2. |Stoneczna 2-4 50 000
Razem 110 000
Wymiana instalacji gazowych
L.p. Adres Wartos¢
1. |Wojska Polskiego 8 18 000
2. |Gornicza 2 75 000
3. |1 Maja45s 18 000
4. |1 Maja22 25000
5. |1 Maja 26 18 000
Razem 154 000
Wymiana instalacji elektrycznych
L.p. Adres Wartos¢
1. |1 Maja 33 25 000
2. |Gornicza 2 100 000
3. |Gtowna 5 15 000
4. leleniogorska 23 20 000
5. Jeleniogdrska 17 25 000
Razem 185 000

Ogolnobudowlane - remonty dachow i komindow, elewacji itp.

L.p. Adres Wartosé
1.  |Ludwika Warynskiego 2 1 430 000
2. |1 Majas 300 000
3. |l Maja 35 300 000
4.  [Karkonoska 2 500 000
5. |Jeleniogorska 5 100 000
6. |Pocztowa 10 150 000
7.  |Ludwika Warynskiego 11 394 000
Razem 3 174 000

Wartos$ci podane w tabelach odpowiadaja kosztom calosciowego wykonania zadania.
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Zakresy robot wytypowano na podstawie zalecen zawartych w przegladach 5-letnich oraz planow

remontowych przekazanych przez wspodlnoty mieszkaniowe.

Wymiana zrédel ciepla

W zwiazku z uchwata Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017 roku
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa dolno$lgskiego ograniczen 1 zakazow
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw konieczne jest
przeprowadzenie modernizacji w lokach mieszkalnych stanowiacych wtasno$¢ Gminy.
Aktualnie w budynkach komunalnych usytuowane sa 103 lokale mieszkalne, w ktorych znajduja si¢
urzadzenia grzewcze nie spetniajace rygoru uchwaty, o ktérej mowa wyze;.
Majac na uwadze potrzeby remontowe lokale te mozna podzieli¢ na dwie grupy:

* lokale wyposazone w instalacj¢ centralnego ogrzewania — 29

* lokale wyposazone w piece kaflowe i innego rodzaju ogrzewacze — 74
Natomiast w budynkach wspolnotowych znajduja si¢ 204 lokale mieszkalne, w ktorych urzadzenia
grzewcze nie spetniajg wymaganych norm emisji spalin:

* lokale wyposazone w instalacj¢ centralnego ogrzewania — 85

* lokale wyposazone w piece kaflowe i innego rodzaju ogrzewacze — 119

Rozliczenia dostawe wody i odprowadzenie $ciekow

1. Stan obecny

Realizacja zatozen Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskiej Kowary sporzadzonego na lata 2021 - 2025 dotyczacych zamontowania wodomierzy
z mozliwoscig odczytu radiowego w lokalach mieszkalnych pozwolita na zawarcie indywidualnych
umow na dostawe wody i1 odbior sciekow we wszystkich budynkach stanowigcych wytaczna
wlasno$¢ Gminy oraz w 95 budynkach ze 104 wspdlnot mieszkaniowych obecnie zarzadzanych
przez ZEZK.

W budynkach tych rozliczanie zuzycia wody i odbioru $ciekéw prowadzone jest przez spotke
KSWIK na podstawie dokonywanych raz w miesigcu odczytdéw 1 wystawianiu faktur
poszczegdlnym odbiorcom.

W zakresie Zarzadcy pozostaje rozliczenie wody 1 odbior §ciekow w pozostalych 9 budynkach
wspolnotowych, a takze rozliczenie réznic pomigdzy zuzyciem wody w poszczeg6lnych lokalach
azuzyciem wykazanym na wodomierzu gldwnym oraz rozliczanie optaty abonamentowej

wprowadzonej przez spotke KSWIK w grudniu 2024 roku.
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2. Zalozenia na lata 2026-2030:

a) nalezy dokonczy¢ proces montowania wodomierzy radiowych i indywidualnego zawierania
umow w budynkach z rozliczeniem wody nieprzekazanym jeszcze do KSWIK,

b) podja¢ negocjacje ze spotka KSWiK w sprawie zmiany umoéw na dostawe wody i odbior
sciekéw dla budynkéw zarzadzanych przez ZEZK. Zmiana umowy polegalaby na tym, aby
ewentualnie wystgpujace roznice w zuzyciu wody pomigdzy zuzyciem w lokalach, a zuzyciem
wykazanym na wodomierzu gltéwnym byly rozliczane na biezaco 1 dopisywane do zuzycia
indywidualnego odbiorcow wraz z optatg abonamentowa.

¢) dokonywa¢ wymiany wodomierzy, ktore utracity wazno$¢ cechy legalizacyjnej,

d) nalezy podja¢ dziatania w celu zredukowania mozliwosci wystepowania wyzej opisanych rdznic
poprzez montowanie wodomierzy cyfrowych, ktore charakteryzuja si¢ wigksza doktadnoscia
pomiaru. Wodomierze cyfrowe zostang zastosowane w budynkach, w ktorych rozliczanie wody
i $ciekéw nie zostato jeszcze przekazane do KSWiK. W pozostatych budynkach proces wymiany
odbywa¢ si¢ bedzie sukcesywnie. Polegal bgdzie na wymianie w pierwsze] kolejnosci tych

licznikow, ktorym konczy si¢ okres waznosci cechy legalizacyjne;.

Cieplownictwo

Gmina posiada w swoim zasobie dwie kotlownie zasilane paliwem gazowym. Jedna z nich
zlokalizowana jest w budynku przy ul. Jagiellonskiej 5, w ktérej wytwarzane jest ciepto
i podgrzewana jest woda uzytkowa dla mieszkancéw wspdlnot mieszkaniowych utworzonych
w budynkach o nr 3,5,7 usytuowanych przy ul. Jagiellonskiej. Druga kottownia zlokalizowana jest
w budynku przy ul. Lesnej 12a, z ktérej wytworzone ciepto dostarczane jest do siedmiu budynkow
nalezacych do Spoétdzielni mieszkaniowej ,,Pod Sniezka®, dwoch budynkéw w ktérych zawiazaty
si¢ dwie niezalezne wspolnoty mieszkaniowe oraz do mieszkania treningowego znajdujacego si¢
przy budynku kottowni.

Mienie Gminy stanowig rowniez cztery wezly cieplownicze, do ktorych dostarczane jest ciepto
z lokalnej kottowni przez Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej S.A. z siedzibag w Watbrzychu.

Trzy wezty znajduja si¢ na osiedlu ,,Wichrowa Rownia®“ i rozdzielaja ciepto do budynkow
zarzadzanych przez Spotdzielnie mieszkaniowa ,,Pod Sniezka“. Ze wzgledu na rosnace koszty
zakupu energii cieplnej Zarzad Spotdzielni podjal decyzje o budowie wiasnej kottowni.
Nastepstwem tego bylo rozwigzanie umowy z PEC i tym samym z dniem 31.05.2025 r. zakoficzono

dostawe ciepta do ww. weztow cieplnych.
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Czwarty wezel znajduje si¢ na ulicy Jana Matejki. Dostarczona do niego energia cieplna przesytana
jest dalej do pieciu niezaleznych Wspdlnot mieszkaniowych oraz do czterech budynkéw nalezacych
do Spotdzielni mieszkaniowej ,,Pod Sniezka®.

Realizujac zalozenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieniem Gminy Kowary na lata
2021-2025 kottownia znajdujaca si¢ w budynku przy ul. Jagiellonskiej 5 wraz urzadzeniami
i infrastrukturg, na podstawie stosownej umowy zawartej pomiedzy Gming Miejska Kowary
a wspolnotami mieszkaniowymi Jagiellonska 3,5,7 staty si¢ przedmiotem wieloletniej dzierzawy.
Kotlownia, ktora znajduje si¢ przy ul. Lesnej 12a réwniez, na zasadzie dzierzawy, przekazana
zostala zewngtrznemu podmiotowi, ktory pelni rolg operatora kottowni i dostawcy ciepta.

Obecnie w budynkach, do ktérych dostarczane jest ciepto systemowe, Gmina albo nie posiada
wlasnego udzialu w nieruchomosci albo posiadany udziat jest niewielki.

Dlatego tez gldéwnym zalozeniem na lata 2025-2030 jest sprzedaz kotlowni przy ul. Lesnej 12a
1 wezla cieptowniczego zlokalizowanego przy ul. Jana Matejki wraz z infrastrukturag wewngtrzna,
ktérg tworza wewnetrzna sie¢ cieplowniczag wraz komorami i innymi urzadzeniami stuzacymi
do produkcji 1 przesytu ciepta.

Obecnie rozpoczeto procedure przetargowa w tym zakresie.

Kotlownie zasilane gazem: stan na dzien 30.06.2025 r.

Lokalizacja kotta Budynki do ktorych dostarczane jest

c.o. cieplo Zarzadea
) Wspolnota mieszkaniowa 1. Maja 4 Zarzad Gminy - ZEZK
ul. 1-go Maja 4 : : :
Wspoélnota mieszkaniowa 1. Maja 6 Zarzad obcy
Wspolnota mieszkaniowa Lesna 12 Zarzad obcy
ul. Leéna 124 Wspdlnota mieszkaniowa Les$na 14 Zarzad obcy
. . . Spoétdzielnia mieszkaniowa
7 budynkéw mieszkalnych, 1 biurowy _Pod Sniequ”

Kotlownia gazowa PEC i wezly cieplne:

Budynki do
Lokalizacja kotla Lokalizacja wezla ktorych

. . Z
c.0. cieplnego dostarczane jest arzadea

cieplo

ul. Jana Matejki
10,12,14,16,18

ul. Matejki 6,8 Spotdzielnia mieszkaniowa
ul. Stoneczna 8,10 “Pod Sniezka”

Zarzad Gminy - ZEZK

ul. Zamkowa 9 ul. Jana Matejki 12 a
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ROZDZIAL. VII

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej

Podstawowym Zrddltem finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta Kowary w latach 2026-
2030 beda wplywy z tytutu najmu lokali mieszkalnych, socjalnych i uzytkowych, zamiennych,
pomieszczen tymczasowych, odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali, wynajem
powierzchni budynkow pod reklamy, banery oraz dotacje z budzetu gminy.

Gmina Miejska Kowary bedzie takze wystepowata o $rodki na przeprowadzenie remontow
z programow rzadowych, w tym réwniez z programu finansowego wsparcia na tworzenie lokali
komunalnych i socjalnych, a takze o $rodki z Unii Europejskiej, w tym w zakresie budownictwa

komunalnego.

ROZDZIAL VIII
Sposob zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu

Gminy Miejskiej Kowary

Gmina zarzadza samodzielnie gminnym zasobem mieszkaniowym, wykorzystujac w tym celu
zaktad budzetowy pod nazwa Zarzad Eksploatacji Zasobow Komunalnych w Kowarach.

Do jego zadan nalezy migdzy innymi: eksploatacja 1 remonty komunalnych zasobow
mieszkaniowych oraz zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi z udzialem Gminy. Nie
sg przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych

latach objetych niniejszym programem.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0
zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy.

Na podstawie art. 21 ust. 2 powotanej wyzej ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy opracowywany jest na pie¢ kolejnych lat i powinien obejmowaé w szczegolnosci: prognoze
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, z podziatem
na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne; analizg potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata (trzeba jednak pamictaé, iz istnienie luki
remontowej, za sprawg ktorej doprowadzono zasob do zlego stanu technicznego, w sposob drastyczny podraza
koszty najmu); planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; zasady polityki czynszowej; sposéb izasady
zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany Ww zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; zrédla finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; opis innych dziatan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz planowang sprzedaz lokali. Program bedzie
wykorzystywany przy podejmowaniu dziatan w zakresie mieszkalnictwa iodpowiednim gospodarowaniem
zasobami. Celem niniejszego programu jest okreslenie gtdéwnych zatozen i zasad gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Kowary w latach 2026 — 2030, dla zapewnienia efektywnej i racjonalnej realizacji zadan
gminy w decyzjach dotyczacych : wielko$ci mieszkaniowego zasobu miasta, remontow i modernizacji budynkow
mieszkalnych, sprzedazy lokali, nowych inwestycji, polityki czynszowej, finansowania dziatalnosci operacyjnej
i rozwoju zasobu, a takze innych — z zakresu zarzadzania i gospodarowania zasobem jako nieruchomosciami.
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