UCHWALA Nr XXV/172/21
Rady Gminy Lubawa

z dnia 29 wrzesnia 2021 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubawa na lata 2021-2025.
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 oraz art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o0 samorzadzie gminnym /tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku, poz. 1372/ oraz art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z

dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego /tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 611 z péZn. zm./ - Rada Gminy Lubawa uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubawa na lata 2021-
2025, stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Lubawa.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa

Warmirisko-Mazurskiego i podlega podaniu do publicznej wiadomosci przez rozplakatowanie na tablicy ogtoszeri
w Urzedzie Gminy.




Uzasadnienie

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego /tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz. 611/ natozyta na gming wymog opracowania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktéry stanowi sredniookresowy
dokument planistyczny wspierajgcy samorzad w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejgcym zasobem
mieszkaniowym.

Art. 21. 1. pkt. 1 powotane] wyzej ustawy wymusza na gminie strategiczne spojrzenie na zasady
gospodarowania swoim majatkiem. Art. 8 w/w ustawy stanowi, ze wieloletni program jest podstawa do ustalenia
stawek czynszu. Czynsz z majatku komunalnego stanowi gtéwne Zrédto pokrycia kosztéw utrzymania biezacego
zasobu mieszkaniowego gminy, jak réwniez Zrédto finansowania dziatan inwestycyjnych.

Na podstawie art. 21 ust. 2 powotfanej wyzej ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy opracowywany jest na co najmniej pie¢ kolejnych lat i powinien obejmowaé w szczegdlnosci:
prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w szczegélnosci w latach, z
podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne; analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; planowana sprzedaz lokali w
kolejnych latach; zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; Zrédio finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej
eksploatacji, koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jedynym ze wspoiwtascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne.

Kluczowym aspektem programu jest wskazanie optymalnej formuty organizacji zarzadzania i administrowania
mieszkaniowym zasobem gminy Lubawa w latach 2021-2025.

W zwiazku z powyiszym podjecie uchwaly jest uzasadnione.




Zatgcznik do Uchwaty Nr XXV/172/21
Rady Gminy Lubawa
z dnia 29 wrze$nia 2021 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY LUBAWA NA LATA 2021-2025.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lubawa zostat opracowany stosownie
do postanowien art. 21 i art. 22 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz. 611 z p6zn. zm.)

Rozdziat 1.
Postanowienia ogdlne

1. Celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lubawa na lata 2021-
2025, jest:

a) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkaricéw Gminy,

b) poprawa warunkéw zamieszkiwania najemcéw mieszkaniowego zasobu Gminy,

c) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

2. Realizacja celéw okreslonych w ust. 1 nastgpi w szczegdlnosci poprzez:

a) zmniejszanie niedoboru lokali socjalnych i komunalnych, ktére nalezy osiggnaé w wyniku:

— budownictwa komunalnego,
— wynajmu przez Gmine lokali od innych podmiotéw,
— zakup lokali,

b) pozyskiwanie $rodkéw publicznych pochodzacych z Unii Europejskiej, oraz z uzyskanych pozyczek i
kredytéw na realizacje przedsiewzie¢ zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym,

c) efektywne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy,

d) racjonalizacje gospodarki czynszowej poprzez stopniowe urealnienie czynszu,

3. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje w szczegdInosci:

a) Prognoze dotyczacy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Lubawa
w poszczegblnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

b) Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z
podziatem na kolejne lata,

c) Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach,

d) Zasada polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

e) Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

f) Zrédto finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

g) Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takie
wydatki inwestycyjne,

h) Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

Rozdziat 2.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Lubawa w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Lubawa na dzien podjecia uchwaty, stanowi 21 lokali, w tym 9 lokali socjalnych
w 7 budynkach. taczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wynosi 729,01 m?.

2. Szczegétowe zestawienie lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé Gminy Lubawa na dzien podjecia
uchwaly przedstawia sie nastepujaco:



L.p. Lokalizacja Hlos¢ lokali Pow. uzytkowa lokali w m?
1 Gutowo 1 53,40
2 tazyn 1 18,87
3 Pratnica 3 151,67
4 Szczepankowo 14 379,97
5 Wiéniewo 1 41,50
6 Watdyki 1 83,60

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Lubawa na dzier podjecia uchwaty - mieszkania komunalne:
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4. W 2020 roku na podstawie ztozonych wnioskéw na lokale komunalne i na podstawie orzeczonych wyrokéw




eksmisyjnych z obowiazkiem dostarczenia lokalu socjalnego planuje sie w latach 2021-2025 powigkszenie ilosci
lokali zgodnie z poniisza tabela:

Rok Lokale mieszkalne w szt. Lokale socjalne w szt.
2021 0 0
2022 0 0
2023 0 0
2024 0 0
2025 14 14

5. Analizujac potrzeby mieszkaniowe naleiy uznaé, ze podstawowym zadaniem Gminy Lubawa jest tworzenie
warunkéw zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdinoty samorzadowe] oraz zapewnienie lokali socjalnych,
pomieszczen tymczasowych, a takie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach. Wielko$é potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowigzki Gminy oraz liczba ztoionych
wnioskéw dotyczacych mieszkan.

6. Gmina Lubawa realizuje potrzeby mieszkaniowe w ramach posiadanego zasobu.

7. Prognoza dotyczaca wielkoéci mieszkaniowego zasobu Gminy Lubawa z podziatem na lata 2021-2025:

Rok Ogotem lokale mieszkalne Lokale socjalne Lokale mieszkalne
2021 21 9 12
2022 20 9 11
2023 19 9 10
2024 18 9 9
2025 17 9 8

8. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Lubawa z podziatem na lata 2021-2025:

Stan techniczny lokali:
Rok Lokale socjalne Lokale mieszkalne
dobry $redni dobry $redni

2021 9 4 8
2022 9 4 7
2023 9 3 7
2024 9 3 6
2025 9 3 5

Zasady oceny zuzycia technicznego:

Stan dobry - bez uszkodzert mozliwych do stwierdzenia podczas kontroli,

Stan éredni - wykazuje pierwsze objawy uszkodzeri pogarszajacych wyglad estetyczny, wykazuje uszkodzenia,
ktérych nienaprawienie spowoduje skrécenie okresu bezpiecznej eksploatacii.




Rozdziat 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali z podziatem

na kolejne lata.

1.Z uwagi na wiek budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy stan techniczny wiekszosci nalezy

okresli¢ jako $redni. Stad wynika koniecznos¢ przeprowadzenia remontéw, modernizacji i dostosowanie stanu
budynkéw do obowigzujgcych przepiséw techniczno - budowlanych.

2. Celem remontdw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom. Za priorytetowe uznaje sie

nastepujgce prace:

a) remonty dachéw, naprawa pokry¢ dachowych, obrobek blacharskich i kominéw,

b) naprawa i zabezpieczenie elementdw konstrukcyjnych,

¢} wymiana stolarki okienneji drzwiowej,

d) roboty zdunskie,

e) wymiane lub modernizacje wyeksploatowanych instalacji:
~ wodno - kanalizacyjnych,
- elektrycznych,
- centralnego ogrzewania,

f) odnowienie i remont elewacji budynkéw,

g) remonty klatek schodowych i innych pomieszczen wspdlnych budynku,

3. Potrzeby remontowe budynkoéw i lokali mieszkalnych wynikajg z koniecznosci:

a) utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajgcym bezpieczedstwo ludzi i mienia w
okresie jego uzytkowania,

b) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku,

¢) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujgcych sie w nim pomieszczen oraz urzgdzen zwigzanych z
budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegblnosci zapewnienie warunkéw umozliwiajgcych
zaopatrzenie w wode, energie elektryczng, odprowadzenie $ciekdw, usuwanie odpaddéw statych oraz
ochrone przeciwpozarows,

d) utrzymania wymaganego stanu technicznego budynku i racjonalizacji wykorzystania energii elektrycznej i
wody.

4.Plan remontéw | modernizacji uwzglednia stan techniczny i stopien zuzycia komunalnego zasobu

mieszkaniowego.

5. Plan remontéw z podziatem na lata 2021-2025 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania poprawy stanu

zasobu z zachowaniem pierwszeristwa dla tych robét, ktére usuwajg istniejacy obecnie stan zagrozenia i od ktérych
zalezy bezpieczenstwo mieszkarcow.

Plan remontdw z podziatlem na lata 2021-2025

L.p. Lata Adres budynku Rodzaj remontu lub modernizacji
1 2021 Pratnica 54 Biezaca konserwacja
2 2022 Szczepankowo 10A Budowa podjazdu dla oséb niepetnosprawnych
3 2023 Wiéniewo 24 Biezgca konserwacja
4 2024 Szczepankowo 9 Remont dachu, komina | montaz rynfen
5 2025 Gutowo 24 Biezgca konserwacja

6. Planowana wielkos$¢ srodkéw finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje okreslana bedzie w

ramach srodkdéw pozyskiwanych z:

a) czynszdw za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych,




b) dotacji z budzetu Gminy Lubawa,
¢) innych Zrédet, np. kredyty, fundusze specjalne, darowizny, itp.

Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021-2025.
1. W latach 2021-2025 bedzie kontynuowana sprzedaz lokali mieszkalnych pochodzacych z komunalnego

zasobu mieszkaniowego.
2. Planowana sprzedaz budynkéw i lokali w kolejnych latach przedstawia sig nastgpujgco:

Rok Planowana sprzedaz lokali
2021 1
2022 1
2023 1
2024 1
2025 1

3. Wykonanie zatozonego planu sprzedazy budynkéw i lokali uzaleinia sie przede wszystkim od ilosci
ztozonych wnioskéw o wykup budynkéw i lokali przez najemcow.

Rozdziat 5.
Zasada polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Polityka czynszowa Gminy zmierzaé bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztéw utrzymania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.
2. Proces zakladajacy docelowe pokrycie kosztéw, z wplywow z czynszéw, o ktérych mowa w ust. 1 powigzany
bedzie:
a) z ochrong najuboiszych gospodarstw domowych poprzez system obnizek czynszu i pomocy wformie
dodatkéw mieszkaniowych,
b) ze stata poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym dziatari w zakresie obnizenia
kosztow jego utrzymania,
¢) z systemowa zamiang lokali, w celu racjonalnego zasiedlania zasobu mieszkaniowego, uwzgledniajacego
potrzeby rodzin i ich mozliwosci finansowe.
3. Wysokos$¢ stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zas6b Gminy ustala Wojta Gminy Lubawa w drodze zarzadzenia.
4, Uchwalona stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego podlega zmniejszeniu bad?
zwiekszeniu w zaleznosci od:
a) pofozenia budynku,
b) potozenia lokalu w budynku,
¢} wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
d) ogdiny stan techniczny budynku,
5. Na miesieczny czynsz najmu lokalu mieszkainego skiadajg sie nastepujace elementy:
a) stawka bazowa czynszu najmu miesiecznego z uwzglednieniem pofozenia budynku od centrum gminy
ustala sie dwie strefy podziatu w nastepujacy sposéb:
~ | strefa: Byszwatd, Fijewo, Grabowo, Kazanice, tazek, tazyn, Losy, Mortegi, Omule, Pratnica, Rakowice,
Rozental, Rodzone, Samptawa, Targowisko Dolne, Targowisko Gérne, Tuszewo Dolne, Tuszewo Gérne,
Watdyki, Ztotowo,




— |l strefa: Biata Gora, Gierfoz, Gutowo, Czerlin, Lubstyn, Lubstynek, Ludwichowo, Kotodziejki, Napromek,
Osowiec, Pomierki, Raczek, Rumienica, Szczepankowo, Wisniewo, Zietkowo.
b} czynniki wplywajace na wysoko$¢ czynszu,
6. Ustala sie nastepujace czynniki obnizajgce stawke czynszu:
a) brak w.c. lub tazienki w lokalu - 10%,
b) brak kuchni - 10%,
¢) lokal z kuchnig bez bezposredniego o$wietlenia naturalnego - 5%,
d) brak urzadzen wodociggowo-kanalizacyjnych - 10%,
7. Obnizenie stawki bazowej czynszu nastepuje poprzez zsumowanie wszystkich wystepujacych w lokalu

czynnikow obnizajgcych.

8. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastapi, z przyczyn niezaleznych po stronie Gminy,

pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majace wplyw na wysokosé czynszu, stawka czynszu zostanie
obnizona.

9. Ustala sie nastepujace czynniki podwyzszajgce stawke czynszu:

a) centralne ogrzewanie - 20%,

b) lokal wyposazony w w.c. lub tazienke - 20%,

¢) instalacja wodociggowo-kanalizacyjna - 20%,

10. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming ulepszenia, majace

wplyw na wysoko$é stawki czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona.

11. Podwyiszenie czynszu za uzywanie lokalu nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

12, Ustala sie, ze wysoko$¢ czynszu za najem lokalu mieszkalnego zawartego na czas nieoznaczony, na wniosek
najemcy zostanie obnizona o:

1) 15% - gdy $redni miesieczny dochéd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o obnizenie czynszu wynosi ponizej 100,00 zt

2) 10% - gdy Sredni miesieczny dochéd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o obnizenie czynszu wynosi od 100,00 zt do 300,00 zt

3) 5% - gdy $redni miesieczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych date ztozenia wniosku o obnizenie czynszu wynosi powyzej 300,00 zt do 500,00 zt.

13. Za dochdd uwaza sie dochdd w rozumieniu przepiséw ustawy o dodatkach mieszkaniowych.

14. Obnizka czynszu nastepuje na wniosek najemcy i udzielana jest na okres 12 miesiecy. W przypadku gdy
dochéd gospodarstwa domowego po uptywie tego okresu nie przekracza kwot, o ktérych mowa w ustepie 12,
na wniosek najemcy moze zostac udzielona obnizka czynszu na kolejny okres dwunastomiesieczny.

Rozdziat 6.

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

1.lokale i budynki wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Lubawa beda zarzgdzane, jak

dotychczas przez Wéjta Gminy Lubawa, zgodnie z przepisami ustawy o samorzadzie gminnym i ustawie o ochronie
praw lokatoréw wymienionej na wstepie.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy polega miedzy innymi na zabezpieczeniu nieruchomosci

przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczeniem czynszu i windykacjg tych
naleznosci, dokonywaniem biezgcych przegladdw instalacji oraz wykonywaniem remontéw biezgcych i modernizacji
lokali i budynkéw.

Rozdziat 7.
Zrédto finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
a) przychody z tytutu najmu lokali mieszkalnych,




b) przychody z tytutu wynajmu lokali uzytkowych,

c) cze$é przychodow z tytutu sprzedazy lokali gminnych,

d) dofinansowanie przedsiewziec inwestycyjnych z dochodéw wtasnych Gminy Lubawa,
e) dotacje z budzetu Panstwa,
f) inne érodki (np. Fundusze Doptat, kredyty, fundusze specjalne, darowizny)

Rozdziat 8.

Wysokosé kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze wydatki inwestycyjne.

1. Wysokoéé wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2021-2025 oszacowano
na poziomie dotychczas ponoszonych kosztéw z uwzglednieniem zmian w zasobie.

2.Zaktada sie, ze w latach 2021-2025 - podstawowym Zrédtem finansowania kosztéw remontéw lokali
i budynkéw bedzie rosngca cze$¢ wptywdw z czynszéw i optat za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz Srodki
pochodzgce za sprzedazy mieszkan.

3. Uzupetniajacymi $rodkami finansowania beda dodatki mieszkaniowe i $rodki niezbgdne z budzetu Gminy

Lubawa.

4. Wysoko$é kosztéw w latach 2021-2025 z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow i
koszty modernizacji lokali i budynkéw oraz koszty zarzadu nieruchomosciami, planowane sg w nastepujacy sposob:

Rok Koszty biezgcej eksploatacji Koszty remontéw i modernizacji
2021 47.000,00 zt 30.000,00 zt
2022 47.000,00 zt 32.000,00 zt
2023 45.000,00 zt 35.000,00 zt
2024 45,000,00 zt 37.000,00 zt
2025 46.000,00 zt 40.000,00 zt

5.W latach 2021-2025 dodatkowe wydatki inwestycyjne bedg realizowane pod warunkiem pozyskania
$rodkéw finansowych okreslonych w Rozdziale | ust. 2 pkt b Programu.

Rozdziat 9.

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy.

1. Dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy

to w szczegodlnosci:

a) systematyczna dbatos¢ o istniejacy zaséb mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali i budynkéw
oraz dochodzenie do zatozonych standardéw,

b) stopniowa realizacja i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne,

c) biezaca windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie innych dziatan w celu zapewnienia
regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytutu czynszu,

d) wspieranie najemcéw w zakresie wykonywania ulepszeri w lokalu, majacych na celu podniesienie
standardu technicznego lokalu,

e) sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Gminy Lubawa,

f) pozyskiwanie zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo socjalne i komunalne.




