UCHWALANR........... /2025
RADY GMINY LELKOWO

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Lelkowo na lata 2026-2030.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada Gminy Lelkowo uchwala,
co nastepuje:

§1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Lelkowo na lata 2026-20307, stanowiacy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Lelkowo.

§3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Warmifisko-Mazurskiego z moca obowiazujaca od 01 stycznia

2026 1.




UZASADNIENIE
Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 1. poz. 725 ze
zm.) rada gminy zobowigzana jest co najmniej raz na pig¢ lat do uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program jest opracowaniem
porzadkujacym, analizujacym i wyznaczajgcym kierunki dzialania w zakresie gospodarki
mieszkaniowej. Jest obrazem obecnego stanu mieszkalnictwa komunalnego oraz przysztosci,
do ktérego daza wiladze samorzadowe.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lelkowo, przyjety
uchwalg nr XXV/133/2020 Rady Gminy Lelkowo z dnia 17 grudnia 2020 r., obejmuje lata
2021-2025 i zawiera nieaktualne dane.
Zapisy w niniejszym programie zostaly uaktualnione i dostosowane do regulacji ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W
miejsce lokali socjalnych zostal wprowadzony najem socjalny, co oznacza rezygnacj¢
z koniecznosci wydzielania tych lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.
Ponadto zaktualizowano i uzupelniono dane na lata 2026-2030, dotyczace m.in. wielkosci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, analizy potrzeb remontowych i planu remontow
zasobu oraz wysokosci wydatkéw w latach 2026-2030 z uwzgle¢dnieniem planowanej
sprzedazy lokali mieszkalnych. Zaktualizowano zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu.
Majac na uwadze powyzsze zasadne jest podjecie niniejszej uchwaly



Zalacznik nr 1

douchwaly Nr .......... 2025
Rady Gminy Lelkowo
zdnia ............ 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lelkowo na lata
2026-2030

Rozdzial 1

Program dotyczy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Lelkowo
w poszczego6lnych latach.

§1.

Postanowienia ogoélne

1. Ilekro¢ w niniejszym zataczniku jest mowa o:

1) ustawie - nalezy przez to rozumieé¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

2) uchwale - nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwale;

3) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Stawiguda;

4) wojcie - nalezy przez to rozumie¢ Wojta Gminy Stawiguda;

5) radzie gminy - nalezy przez to rozumie¢ Rad¢ Gminy Stawiguda;

6) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasob gminy
Lelkowo;

7) umowie najmu socjalnego lokalu - nalezy przez to rozumie¢ umowe najmu socjalnego
lokalu, o ktérej mowa w ustawie;

8) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal, ktorego definicja zostata okreslona w ustawie;

9) powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ lokalu, ktorej
definicja zostata okreslona w ustawie;

10) strefie peryferyjnej - nalezy przez to rozumie¢ strefe na obrzezach miejscowosci; obszar
budynkéw pojedynczych w zabudowie rozproszonej; kolonie;

11) centralnym ogrzewaniu (c.o.) z kotlowni lokalnej - dotyczy kotlowni wolnostojgcej lub
wbudowanej w budynku mieszkalnym, ogrzewajacej zespot budynkow lub. lokali
mieszkalnych;

12) ciepla woda (c.w.) - ciepta woda pozyskana z sieci cieptowniczej, dostarczana do zespolu
budynkéw lub lokali mieszkalnych;

13) lokalu z ciemng kuchnig - kuchnia bez o$wietlenia naturalnego (brak okna);

14) wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych - nalezy przez to rozumie¢ wskaznik, ktérego definicja zostata okreslona w
ustawie;

15) wartosci odtworzeniowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ odtworzeniowa lokalu,
o ktorej mowa w ustawie;

16) najnizszej emeryturze - nalezy przez to rozumieé kwote najnizszej emerytury ogloszonej
przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych

§ 2.

W latach 2026-2030 przewiduje sig:
1. sukcesywne poprawianie stanu budynkéw, szczegélnie tych znajdujacych si¢ w ztym stanie
technicznym;



2. udzielanie pomocy w formie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla os6b i rodzin
o najnizszych dochodach.

§ 3.

1. Zas6b mieszkaniowy Gminy Lelkowo ulegal bedzie poprawie, w szczegélnosci w zakresie
koniecznych napraw w lokalach i budynkach.

2. W zaleznosci od stanu technicznego poszczegdlnych budynkow realizowany bedzie rézny
zakres prac remontowych, wykonywanych w kolejnych latach.

§4.

Zas6b mieszkaniowy Gminy Lelkowo i analize liczbowa okreSla tabela nr 1, 2 oraz 3.

Tabela Nr 1. Analiza liczbowa lokali stanowiacych zas6b mieszkaniowy gminy:

Polozenie Nr Liczba lokali Wtasnos¢ budynku ' Powierzchnia
Miejscowo$é  Budynku | bedacych | uzytkowa lokali
' wlasnosciag bedacych
gminy ‘ wlasnos$cig gminy
(m2)
‘Lelkowo 10 | 2 | wspotwlasnosé . 1760
19 1 wlasno$¢ gminy | 97,81 |
28 3 - wspotwlasnosé ] 133,27 g
30 3 | wspotwlasnosé 92,80 |
| 115 3 | wlasno$¢ gminy ! 251,15 |
' De¢bowiec | 4 . 15 - wlasno$¢ gminy : 362,43 ‘
| Jachowo 8 1 | wiasnos¢ gminy . 77,80 |
I 21 3 - wlasnos¢ gminy ] 128,52 ‘
 Piele ] 5 | 1 - wspotwlasnosé i 35,80 |
| Séwki 4 | wspotwlasnosé 21,46 |
i»szszkowo 1 1 - wspotwlasnosé l 55,10 |
! Zagaje 18 1 - wspétwlasnos¢ | 44,24 |
| 35 1 wspdlnota z udzialem 28,30 |
. | gminy
36 | 1 wspolnota z udziatem 56,70
. - gminy !
27 | 1 wspolnota z udziatem ! 37,90
|  gminy i

Tabela nr 2 . Zaséb mieszkaniowy Gminy Lelkowo.

‘Lp. | Zas6b | Wielkosé |
1.  Budynki stanowiace w catosci wlasno$é Gmin Lelkowo w tym: ‘ 5
w tym: |
- liczba lokali mieszkalnych 23
- powierzchnia (w m?) - 917,71
2. Budynki wspdlnot mieszkaniowych z udzialem Gminy 3

| Lelkowo



| - liczba lokali bedacych pr_zedmiotem najmu socjalnego _ 0

! - liczba lokali mieszkalnych - _ 3

| Razem powierzchnia uzytkowa lokali (w m ) - . 1229

3. ' | Budynki stanowiace wspotwlasnosci Gminy Lelkowo: T '
B - liczba lokali bedacych przedmiotem najmu soc; alnego . 0

| - llczba lokali mieszkalnych o 12 .

Razem powierzchnia uzytkowa lokali (w m ) ) ) | 500,27 |

Tabela nr 3. Prognoza wielko$ci zasobu na lata 2026-2030

| | Lata
‘L'p' Opis wiasnosel 2026 -2027I2028_2029 2030
I 1. Budynk1 stanow1a}ce w calosci Wlasnosm Gminy w tym: 5 3 i 3 3 3 |
!' - liczba lokali be;dacyjl przedmiotem najmu $0Cj alneg; 00 ] 0 0o 0

E liczba innychl_okali mieszkalnya - 23 19 19| 19 | 19
2. | Budynki w;p(')lnot mieszkaniowych z udzialem Gminy w I | 11 0

| tym: - . - [ | I
- liczba lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego 0 0 0 0 | O
- Ticzba innych lokali mieszkalnych N 3 1 11 o

§5.
Lokale mieszkalne w budynkach o$wiatowych okresla tabela nr 4.

Tabela nr 4. Lokale mieszkalne w budynkach o$wiatowych.
|

| Powierzchnia w WyposaZenie W
L.p. Adres budynku m’ Tlos¢ lokali media
| | | |
1. Lelkowo 115 251,15 3 Mieszkanie

ogrzewane c.0.

§ 6.

Stan techniczny budynkéw zasobu mieszkaniowego okreslony w oparciu o wiek budynku
wyposazenie oraz stan techniczny obiektu, przedstawia tabela nr 5.

Tabela nr 5. Stan techniczny budynkow

Zasob Lata
Stan _ ] . - _
: techniczny ‘ 2026 | 2027 | 2028 | 2029 @ 2030

dobry‘l.llliT-l



Budynki stanowigce w calosci | dostateczny 3 2 2 2 2
wlasno$é Gminy Lelkowo , ! | |

niedostateczny| 1 | O 0 0 0
“Budynki wsp(')l_not_ ] dobry 2 ‘ 11 1 | 0
mieszkaniowych z udziatem | ] - |
Gminy w tym: dostateczny o | 0 0 0 ‘ 0
- . I !
niedostateczny | 1 ‘ 0 0 0 ‘ 0
Bu(iynki stanowigce ;vsp(’)lwlasnos'é | dobry 0 : 0 0o 0 | 0
| Gminy Lelkowo: | |
dostateczny 4 10 0 0 ‘ 0
| |
'niedos_tateczny 3 | o o 0o o0
|
§7.

1. Realizacja remontéw i modernizacji, o ktérych mowa w § 1. ust. 1 ma na celu utrzymanie
zasobu mieszkaniowego w stanie niepogorszonym.

Rozdzial I1
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

§ 8.

1. W latach 2026-2030 prowadzone beda biezace naprawy oraz remonty i modernizacje
budynkoéw i lokali mieszkalnych celem polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkow
mieszkaniowych lokatoréw. Decyzje w sprawie remontéw oraz modernizacji beda
podejmowane przez Wéjta w granicach srodkéw okreslonych corocznie w budzecie gminy.

2. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontow bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie
stanéw awaryjnych w budynkach zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow oraz
konstrukcji technicznej budynkéw.

3. Zakres oraz kolejno§é remontéw i modernizacji ustala Wojt po zapoznaniu si¢ ze
zgloszeniami lokatoréw oraz opinig pracownikéw Referatu Rozwoju Gospodarczego.

4. Zakres przewidywanych prac moze ulec zmianie w przypadku braku srodkéw na jego
realizacje lub zmiang priorytetow.

§9.

1. Remonty w pierwszej kolejnosci dotyczy¢ beda pokry¢ dachowych, kominéw, przewodoéw
kominowych.

2. Budynki nienadajace si¢ do zamieszkania, ktérych stan techniczny stwarza zagrozenie,
a koszty remontu s3 finansowo nieuzasadnione beda przeznaczane do rozbiorki.

3. Realizacja wskazanych remontow odbywac si¢ bedzie w ramach srodkéw uzyskanych z oplat
za najem, lub w ramach budzetu Gminy Lelkowo. '



4. Zwigkszenie $rodkéw na remonty moze nastapi¢ w przypadku pozyskania dofinansowania
Zewnetrznego.

5. Zakres przewidywanych prac moze ulec zmianie w przypadku braku $rodkéw na jego
realizacje lub zmiang priorytetow.

Rozdzial 111
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 10.

1. Zasady sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Lelkowo zostal okreslony
w Uchwale Nr XX11/89/2025 Rady Gminy Lelkowo z dnia 23 czerwca 2025 r. w sprawie
okreslenia zasad gospodarowania zasobem nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Gminy
Lelkowo. ,

2. Przewiduje si¢, ze sprzedaz lokali mieszalnych w poszczeg6lnych latach bedzie uzalezniona
od zainteresowania najemcow wykupem mieszkan.

§ 11.

1. Planowana sprzedaz lokali w okresie 5 lat pozwoli Gminie Lelkowo na prowadzenie
prawidtowej polityki zwigzanej z zamianami, jak i remontami budynkéw, lokali.

2. Planowana sprzedaz lokali skutkowa¢ bedzie stopniowym zwigkszeniem w mieszkaniowym
zasobie Gminy Lelkowo procentu lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego.

§12.
Zakres planowanej sprzedazy okresla tabela nr 6.

Tabela nr 6. Planowana ilo$¢ sprzedazy lokali w latach 2026-2030 _ _ _
Lp. Lata :__2026 12027 | 2028 | 2029 | 2030

1. ' Planowana ilosé lokali do sprzedazy 14 4 0 | 1 0

§ 13.

Budynki mieszkalne stanowigce wlasno$¢ Gminy, w ktorych nie przewidziano sprzedazy lokali
mieszkalnych to:
1. Debowiec 4
2. Lelkowo 19
3. Lelkowo 115
§ 14.

Nie przewiduje si¢ sprzedazy:
1. Lokali mieszkaniowych w budynkach stuzby zdrowia
2. Lokali mieszkalnych w budynkach oswiatowych
3. Lokali mieszkalnych osobom nie posiadajacym tytutu prawnego do lokalu.
4. Najemcom lokali, ktorzy posiadaja zaleglosci w optatach czynszowych.

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu

§ 15.



1. Gmina prowadzi racjonalng polityke czynszows, ktéra zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym.

2. Polityka czynszowa gminy zmierza¢ bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na
poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztéw utrzymania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy.

3. Najemca, oprécz czynszu, jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg
lokalu mieszkalnego, tj. za dostawe energii, gazu, wody, odbiér nieczystosci ptynnych
i statych.

4. Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za tymczasowe
pomieszczenie nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w mieszkaniowym zasobie gminy.

5. W stosunku do 0séb znajdujacych si¢ w trudnym potozeniu materialnym, stosuje si¢ system
dodatkéw mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkéw ich przyznawania.

6. Polityka czynszowa gminy zmierza do takiego ksztaltowania stawek czynszu w latach 2026-
2030, ktore zapewnityby samowystarczalnos$¢ finansowa gospodark1 mieszkaniowej. Nalezy
dazy¢ do takiego stanu, aby wyeliminowa¢ doptaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Wplywy z czynszow stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty
biezacego utrzymania budynkow, ale zapewnié¢ réwniez pozyskanie srodkow na remonty.

7. Stawke bazowa czynszu podwyzsza si¢ nie cze$ciej niz raz na 6 miesiecy, przy zalozeniu, ze
w kazdym roku kalendarzowym stawka czynszu nie przekroczy 3% wartosci
odtworzeniowej, wyliczanej wg. wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, okreslone;
obwieszczeniem Wojewody Warminsko-Mazurskiego.

8. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Lelkowo zostaly okreslone w Uchwale Nr XXI1/90/2025 Rady Gminy Lelkowo z dnia 23
czerwca 2025 r. w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Lelkowo oraz Uchwale Nr XI1/90/2025 Rady Gminy
Lelkowo z dnia 23 czerwca 2025 r. w sprawie zmiany uchwaly w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Lelkowo.

§ 16.

Zasady ustalania stawek czynszu
1. Stawke bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej ustala Wojt w drodze zarzadzenia,
z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowsa lokalu.
2. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego ulega¢ bedzie
obnizeniu badz podwyzszeniu ze wzglgdu na nastepujace czynniki wplywajgce na wartos¢
uzytkowa lokalu — tabele nr 7.

Tabela nr 7. Czynniki wplywajace na poziom czynszu o
L.p. Czynniki wplywajace na wysokos¢ czynszu Obnizka/podwyzka
| | w stosunku do stawki bazowej |
I Lokal w budynku o ztym stanie technicznym -10% |

2. Lokal polozony w strefie peryferyjnej -5%

j Lokal o stanie:
3. bardzo dobrym +20 %
' dobrym +10 %




3. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jezeli
dokonal w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu od pierwszego dnia
nastepnego miesigca.

Rozdzial V
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wechodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Lelkowo oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem w kolejnych latach.

§17.

. Zas6b mieszkaniowy Gminy na dziefi 10.12.2025 r. sktada si¢ z 38 lokali mieszkalnych.

2. Zarzad i administracj¢ nad mieszkaniowym zasobem Gminy Lelkowo sprawuje Urzad
Gminy Lelkowo — Referat Rozwoju Gospodarczego.

3. W nieruchomosciach, w ktérych z mocy ustawy o wiasnosci lokali tworzy si¢ Wspdlnota
Mieszkaniowa, lokalami bedacymi wlasnoscig Gminy Lelkowo administracja osoby fizyczne
wylonione przez Wspdlnoty Mieszkaniowe (obecnie 3 wspolnoty).

4. W latach 2026-2030 wielko$¢ zasobu moze ulec zmianie, w szczegdlnosci poprzez nabycie
lokalu, zbycie lokalu, przejecie lokalu, zmiang przeznaczenia lokalu, adaptacj¢ pomieszczen
uzytkowych na lokale mieszkalne i budowe nowych budynkéw mieszkalnych.

5. Nie przewiduje sic w latach obowigzywania ,,Wieloletniego programu gospodarowania

zasobem mieszkaniowym Gminy Lelkowo na lata 2026 - 2030” zmian w zakresie

zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

b

Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 18.

Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach objetych programem beda:
. §rodki finansowe uchwalone corocznie w budzecie gminy;

. przychody z tytutu wynajmu lokali mieszkalnych;

. przychody z tytulu wynajmu lokali uzytkowych;

. dotacje z budzetu Pafistwa;

. inne $rodki (np. Fundusze Doptat, fundusze specjalne);

. inne fundusze pomocowe (np. §rodki z budzetu Unii Europejskiej);

AN W N

Rozdzial VII
Wysoko$é kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
zasobu mieszkaniowego, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wsp6lnymi, ktérych Gmina
Lelkowo jest jednym ze wspolwlascicieli oraz koszty inwestycyjne.

§ 19.

Wplywy z czynszu najmu lokali mieszkaniowych i uzytkowych przeznaczone bgda w catosei
na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Lelkowo.



§ 20.

Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Lelkowo i koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspdélnymi przedstawia tabela nr 8

Tabela nr 8 - - o B o
L.p. Rodzaj kosztow ~ Wysokos¢ kosztéw w poszezegllnych latach w z
| B | 2026 | 2027 | 2028 2029 | 2030
1. Koszty biezacej eksploatacji 10 000,00 8 000,00 = 8000,00 | 10 000,00 ‘ 25 000,00
2. Koszty remontéw/ modernizacji | 40 000,00 10 000,00 10 000,00 15000,00 | 15000,00
lokali i budynkéw | i | e | -
3. |Koszty zarzadu 3 000,00 | 3500,00 3 700,00 0 ' 0
'nieruchomos$ciami wspolnymi _ ] | . B
4. | Koszty funduszu remontowego 5000,00 | 5500,00 6 000,00 0 0
' nieruchomoéci wspolnych | | | |
Rozdzial VIII
Poprawa wykorzystania i racjonalizacja w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem
Gminy Lelkowo
§ 21.

Dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarki mieszkaniowym
zasobem gminy to w szczegdlnosci:
1.

2.
3.

systematyczna dbalo$é o istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali
i budynkow;

stopniowa realizacja i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne;

biezaca windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie innych dzialan w celu
zapewnienia regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytutu czynszu;
wspieranie najemcéw w zakresie wykonywania ulepszei w lokalu, majacych na celu
podniesienie standardu technicznego lokalu.



