Uchwala Nr XXIIL/.../2025
Rady Miasta Lubawa
z dnia 30 pazdziernika 2025 roku

w sprawie ustalenia Wieloletniego Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Lubawa na lata 2026 - 2030

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

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lubawa
na lata 2026 - 2030 w brzmieniu stanowigcym Zalacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Lubawa.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewo6dztwa Warminsko - Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady

Jerzy Brodowski



Zalacznik do Uchwaty Nr XXIII/.../2025
Rady Miasta Lubawa
z dnia 30 pazdziernika 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Lubawa na lata 2026 - 2030

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne

§ 1. Celem Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Lubawa na lata 2026 - 2030 jest:

- zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow gminy,

- poprawa stanu technicznego zasobow budynkéw gminnych i1 wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem gminy poprzez wykonywanie prac remontowych i termomodernizacyjnych,

- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,

- kontynuacja prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy,

- tworzenie zasobu pomieszczen tymczasowych,

- tworzenie zasobu mieszkan treningowych lub wspomaganych.

§ 2. Realizacja celow okreslonych w § 1 nastapi w szczegolno$ci poprzez:

1) zmniejszenie niedoboru lokali komunalnych, ktore nalezy osiggna¢ w wyniku:

a) budownictwa komunalnego,

b) wynajmu przez Gming lokali od innych podmiotow;

2) pozyskiwanie $rodkéw publicznych pochodzacych z Unii Europejskiej 1 Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz uzyskanych z pozyczek i1 kredytow na realizacje przedsiewzig¢ zwigzanych
z budownictwem mieszkaniowym,;

3) efektywne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy.

4) racjonalizacj¢ gospodarki czynszowej poprzez stopniowe urealnienie stawek czynszu.

Rozdzial 2
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach

§ 3.1. Zas6b mieszkaniowy Gminy Miejskiej Lubawa tworza lokale mieszkalne stanowiace
wlasno$¢ Gminy potozone w budynkach komunalnych oraz w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych.

2. Mieszkaniowy zaséb Gminy na dzien 30.09.2025 roku stanowi 89 lokali, w tym 41 lokali
w budynkach ze 100 % udzialem Gminy, 48 lokali w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych.

3. W okresie objetym Programem w razie potrzeby przewiduje si¢ wydzielenie z zasobu
mieszkaniowego pomieszczen tymczasowych z przeznaczeniem ich na wynajem.

4. Lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy moga by¢ przeznaczone
roOwniez na potrzeby realizacji zadah z zakresu pomocy spolecznej na mieszkania treningowe
lub wspomagane, ktore stanowig forme¢ pomocy spotecznej. Mieszkania treningowe
lub wspomagane przekazywane beda do dyspozycji Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej
w Lubawie na czas nieokreslony.



5. Zestawienie ilosciowe zasobu mieszkaniowego przedstawia Tabela Nr 1.

Tabela Nr 1. Mieszkaniowy zasob Gminy w roku 2025 (do 30.09.2025 r.)

Rok 2025
Ilos¢ lokali Powierzchnia uzytkowa
[lo$¢ ogotem, w tym: 89 3 282,68 m?
100 % z udziatem Gminy 41 1 498,37 m?
w budynkach wspodlnot mieszkaniowych 48 1 784,31m?

Trwate zmiany w mieszkaniowym zasobie Gminy nast¢gpuja w wyniku fizycznej likwidacji
budynkow ze wzgledu na ich sprzedaz, stan techniczny, pozyskania nowych lokali do zasobu
oraz w zwigzku z prywatyzacja mieszkan.
6. Ubytki zasobu mieszkaniowego w wyniku sprzedazy w 2025 r. przedstawia Tabela Nr 2.

Tabela Nr 2. Ubytki zasobu mieszkaniowego.

rok

2025

Nazwa ulicy

Ilosé lokali

Powierzchnia uzytkowa

ul. Kupnera 54

6

271,70 m?

ul. Przemystowa 18

5

147,60 m?

7. Prognoz¢ wielko$ci zasobu na lata 2026 - 2030 przedstawia Tabela Nr 3.

Tabela Nr 3. Prognoza wielkosci zasobu na lata 2026 - 2030

Lp. Opis wlasnosci Lata
2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030

1. |Budynki stanowiace wlasno$¢ Gminy w tym:

- liczba lokali bedacych przedmiotem najmu 1 1 1 1 1

socjalnego

- liczba innych lokali mieszkalnych 41 41 41 41 41
2. | Budynki wspolnot mieszkaniowych z udzialem

Gminy w tym:

- liczba lokali bedacych przedmiotem najmu 3 3 3 3 3

socjalnego

- liczba innych lokali mieszkalnych 45 44 43 42 41

8. Na 30 wrzesnia 2025 r.
1 zgloszonych do
(np. prywatni wlasciciele).

Gminy przez

innych niz

Gmina wilascicieli

w ewidencji nie ma wyrokow eksmisyjnych uzyskanych

lokali mieszkalnych




9. Sredni uzysk mieszkan z przyczyn naturalnych ($mieré najemcy, rezygnacja z lokalu, zamiana
lokalu) wynosi 6 lokali rocznie.

10. Strukture lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno§¢ Gminy Miejskiej Lubawa przedstawia
Tabela Nr 4.

Tabela Nr 4. Struktura lokali mieszkalnych

Ilos¢ lokali Powierzchnia
lokali (m?)
Lokale peten standard 38 1 498,53 m?
Lokale z fazienkg i bez C.W 35 1250,74 m?
Lokale bez C.O1 C.W 14 478,66 m?
Lokale z obnizong stawkg bazowa 1 26,96 m?
Lokale w suterenie 1 27,79 m?

Lokale mieszkalne stanowigce wiasnos¢ Gminy Miejskiej Lubawa wyposazone sg3 w calosci
(100 %) w instalacje wodociggowa oraz instalacje kanalizacyjng. Centralne ogrzewanie posiada
83,15 % lokali w zasobie, a ogrzewanie piecowe 16,85 %.

§ 4.1. Na 30.09.2025 roku w zasobie mieszkaniowym Gminy Miejskiej Lubawa znajduje si¢
5 budynkéw komunalnych. Zdecydowana wigkszo$¢ z nich to obiekty wybudowane
przed 1945 rokiem o zlym i $rednim stanie technicznym; jeden budynek zostal wybudowany
w 2010 roku i oddany do uzytku w styczniu 2011 roku. Jego stan techniczny jest dobry. Budynek
przy ul. Kupnera 21 zostal zakupiony w 2016 r. i jest po generalnym remoncie, a jego stan
techniczny jest bardzo dobry. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych ze 100 % udziatem Gminy
przedstawia Tabela Nr 5.

Tabela Nr 5. Stan techniczny budynkow mieszkalnych ze 100 % udzialem Gminy

Budynek Rok budowy | Ilo$¢ mieszkan | Stan techniczny Prognoza
ul. Piaskowa 23 przed 1945 r. 4 dobry -
ul. Piaskowa 29A przed 1945 r. 5 dobry -
ul. Poznanska 3 1922 r. 9 zly do remontu
ul. Przemystowa 18A 2010r. 14 bardzo dobry -
ul. Kupnera 21 po 1949 1. 9 bardzo dobry -

2. Jak wynika z Tabeli Nr 5 dotyczacej stanu technicznego budynkow, okoto 20 % z nich znajduje
si¢ w zlym stanie technicznym i wymagaja przeprowadzenia kapitalnego remontu. Remonty biezgce
prowadzone bedg w zakresie prac konserwacyjnych i beda polegaty m.in. na wymianie stolarki
okiennej 1 drzwiowej, wymianie instalacji elektrycznej i instalacji centralnego ogrzewania,
wymianie piecow, naprawy lub wymiany instalacji wodno - kanalizacyjnej oraz remontéw klatek
schodowych. Ma to na celu utrzymanie wlasciwego stanu technicznego budynkéw 1 lokali
oraz zapewnienie bezpieczenstwa przebywajacych w nich mieszkancow. 40 % budynkow



komunalnych jest w dobrym stanie technicznym - wymagaja drobnych napraw, a 40 % w bardzo
dobrym stanie technicznym. Gtownym celem polityki remontowej winno by¢ zatem dazenie
do poprawy standardu technicznego tego zasobu, by dostosowaé¢ go do wymogéw technicznych
1 powstrzymac poglebiajaca si¢ degradacj¢ substancji mieszkaniowe;.

Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata 2026-2030

§ 5.1. Analizg potrzeb oraz plan remontoéw 1 modernizacji o charakterze inwestycyjnym wynikajacy
ze stanu technicznego z podzialem na lata 2026 - 2030 przedstawia Tabela Nr 6.

Tabela Nr 6. Analiza potrzeb remontowych budynkow i lokali mieszkalnych

Adres Rodzaj remontu, modernizacji Lata
Piaskowa 23 Wykonanie elewacji i docieplenia budynku 2027
Poznanska 3 Wykonanie: 2028

- elewacji 1 docieplenia budynku;
- wymiany instalacji wodno — kanalizacyjne;j

Przemystowa 18A | Wykonanie remontu klatki schodowej 2026
Kupnera 21 Nie wymaga -
Piaskowa 29A Nie wymaga -

2. Realizacja remontéw przedstawiona w Tabeli Nr 6 odbywaé si¢ bgdzie w ramach $rodkéw
uzyskanych z optat za najem.

3. W pierwszej kolejnosci przeprowadzane bgda remonty wynikajace z wymogdéw bezpieczenstwa
dla zycia i zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

4. Potrzeby remontowe budynkéw i lokali mieszkalnych wynikajg z koniecznosci:

a) utrzymania nalezytego stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym
bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania;

b) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku;

¢) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczeg6lnosci zapewnienie warunkow
umozliwiajacych zaopatrzenie w wode, energi¢ elektryczng, odprowadzanie $ciekow, usuwanie
odpadow statych oraz ochrone przeciwpozarowa;

d) utrzymania wymaganego stanu technicznego budynku i racjonalizacji wykorzystania energii
elektrycznej 1 wody.

5. Dokonywanie remontow i modernizacji ma na celu utrzymanie zasobu mieszkaniowego w stanie
niepogarszajacym, co przy ich systematycznej realizacji bedzie prowadzi¢ do poprawy stanu
technicznego zasobu.

Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali w latach 2026 - 2030



§ 6.1. W latach 2021 - 2025 (do 30.09.2025 r.) sprzedano na rzecz najemcoéw tacznie 8 mieszkan
na kwote 496 490,00 zt o tacznej powierzchni uzytkowej 351,71 m?.

2. Przyjmuje si¢ prognozg¢ sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2026 - 2030:

1) w2026 r. — 1 lokal,

2) w 2027 . — 2 lokale,

3) w2028 r. — 2 lokale,

4) w2029 r. — 1 lokal,

5) w2030 r. — 1 lokal.

3. Wykonanie zalozonego planu sprzedazy lokali mieszkalnych zalezy przede wszystkim
od ilosci ztozonych wnioskéw o wykup lokali przez najemcow.

4. Dziatania Gminy bedga zmierza¢ w kierunku tworzenia coraz bardziej korzystnych warunkow
nabywania lokali 1 budynkow mieszkalnych.

5. W procesie sprzedazy Gmina Miejska preferowata bedzie sprzedaz mieszkan na rzecz najemcoéOw
w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

6. Ograniczanie zasobow mieszkaniowych w zwigzku z prywatyzacjag moze nastapi¢ do takiej
liczby, ktora zapewni ustawowe potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach
w zakresie zapewnienia najmu socjalnego lokalu, zapewnienia lokali zamiennych i pomieszczen
tymczasowych.

7. W komunalnym zasobie mieszkaniowym Gminy Miejskiej Lubawa wyodrgbnia si¢ budynki,
w ktorych lokale mieszkalne nie beda podlegaty sprzedazy:

- budynek komunalny przy ul. Piaskowej 23,

- budynek komunalny przy ul. Przemystowej 18A,

- budynek komunalny przy ul. Poznanskiej 3,

- budynek komunalny przy ul. Kupnera 21,

- w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Kupnera 13: lokale mieszkalne nr 6, nr 7, nr 8,
nr9,nr 10, nr 11, nr 12,

- budynek komunalny przy ul. Piaskowej 29A.

8. Planowane efekty zwigzane ze sprzedaza lokali gminnych:

a) dochody do budzetu Gminy Miejskiej Lubawa,

b) pelna prywatyzacja budynkéw wspolnot mieszkaniowych szczegdlnie z malym udziatem Gminy
Miejskiej Lubawa,

¢) zmniejszenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Lubawa,

d) zmniejszenie kosztow remontéw i modernizacji budynkéw wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdzial 5
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 7. 1. Podwyzki czynszow odbywac si¢ beda zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(tekst jedn. Dz. U. Z 2023, poz. 725).

2. Polityka czynszowa Gminy Miejskiej Lubawa zmierza¢ begdzie w kierunku utrzymania stawki
czynszu na poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztéw utrzymania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

3. Powyzszy proces powigzany bedzie:

- z ochrong najubozszych gospodarstw domowych poprzez systemy obnizki czynszu oraz pomocy
w formie dodatkéw mieszkaniowych,



- ze stalg poprawg stanu technicznego zasobu i obnizenia kosztow jego utrzymania,

- systemowg zamiang lokali uwzgledniajacg potrzeby rodzin i mozliwosci finansowe.

4. Wysoko$§¢ stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w mieszkaniowym zasobie Gminy ustala Burmistrz Miasta Lubawa w drodze Zarzadzenia,
uwzgledniajac zasady podane w niniejszym Rozdziale.

5. Do czasu osiggnigcia czynszow na poziomie niezbednym do utrzymania mieszkaniowego zasobu
Gminy réznica wynikajaca z potrzeb i1 faktycznych wplywow bedzie uwzgledniona w planach
budzetowych Gminy.

6. W celu réwnowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z najmu
lokali prognozuje si¢ stopniowy wzrost stawek czynszu w kolejnych latach obowigzywania
Programu. Obecnie obowigzujg stawki wynikajace z Zarzadzenia Nr 131/2023 Burmistrza Miasta
Lubawa z dnia 25 wrzes$nia 2023 r.

7. Czynsz obejmuje koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania i odtworzenia
technicznego oraz ubezpieczenia budynku. Struktura stawek czynszu oraz wysoko$¢ stawek
czynszu zostaly przedstawione odpowiednio w Tabelach Nr 7 1 8.

Tabela Nr 7. Struktura stawek czynszu - lokale gminne

Wysokos¢ stawki czynszu Hos¢ lokali
6,48 zt/m? 10
6,24 zt/m? 29
6,00 zl/m? 25
5,76 zt/m? 2
5,04 zt/m? 4
4,80 zl/m? 11
3,35 zl/m? 1
2,40 zt/m? 2

Tabela Nr 8. Wysokos¢ stawek czynszu

Stawka bazowa czynszu 4,80 zl/m?
Najnizszy czynsz w lokalach komunalnych 3,35 zZt/m?
Najwyzszy czynsz w lokalach komunalnych 6,48 zl/m?
Czynsz w najmie socjalnym 2,40 zt/m?

8. Przewiduje si¢ coroczny stopniowy wzrost czynszu tak, aby stawka maksymalna czynszu
nie przekraczata 3 % wartoSci odtworzeniowej. Warto§¢ odtworzeniowa jest ustalana dwa razy
w roku w Obwieszczeniu Wojewody Warminsko - Mazurskiego. Czynniki obnizajace
1 podwyzszajace stawke bazowa zostaty przedstawione w Tabeli Nr 9.

Tabela Nr 9. Czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke bazowa

Czynniki podwyzszajace stawke |Podwyzka| Czynniki obnizajace stawke Obnizka




bazowa w % bazowa w %

- centralne ogrzewanie 20%  |lokal w suterenie 10 %

- fazienka 1 WC w lokalu 10 % |kuchnia bez okna 5%

- tylko WC w lokalu 5% WC potozone poza lokalem, ale 10 %
w tym samym budynku

- lokal potozony na I pigtrze 5% lokal z ogrzewaniem piecowym 5%

budynku o trzech petnych lub etazowym

kondygnacjach i wigcej

- lokal potozony na parterze 5%
budynku o trzech petnych
kondygnacjach i wigcej

- lokal w budynku 15 %
przeznaczonym do rozbiorki

zatwierdzong decyzja nadzoru
budowlanego

9. Przy jednoczesnym wystepowaniu dwoch lub wigkszej iloSci czynnikéw stosuje si¢ sume
wystepujacych czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych dla kazdego lokalu indywidualnie.

10. Stawka czynszu za najem socjalny i pomieszczenia tymczasowe wynosi 50 % najnizszego
czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

11. W przypadkach, gdy w trakcie najmu dokonane zostang przez Gmine¢ lub wspolnoty ulepszenia
majace wplyw na wysoko$¢ stawki czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona zgodnie
z powyzszg Tabela.

12.W przypadkach, gdy w trakcie trwania umowy najmu dokonane zostang przez najemc¢ na jego
koszt 1 za zgoda wynajmujacego ulepszenia lokalu, stawki czynszu nie ulegng zmianie.

13. Ustala si¢ warunki obnizania wysoko$ci czynszu:

a) obnizka czynszu o 10 % w przypadku, gdy $redni miesigczny dochdd najemcy w przeliczeniu
na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku nie przekracza 30 % najnizszej emerytury brutto (w gospodarstwie
jednoosobowym) i 20 % najnizszej emerytury brutto (w gospodarstwie wieloosobowym),

b) obnizka czynszu o 5 % w przypadku, gdy $redni miesieczny dochdd najemcy w przeliczeniu
na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku nie przekracza 40 % najnizszej emerytury brutto (w gospodarstwie
jednoosobowym) 1 30 % najnizszej emerytury brutto (w gospodarstwie wieloosobowym).

14. Obnizka nie dotyczy najmu socjalnego lokalu i pomieszczen tymczasowych.

15. Przepisy niniejszego Rozdziatu stosuje si¢ takze do podnajemcow, ktorzy uzytkuja lokale
wynajmowane przez Gming od innych wlascicieli.

16. Dziatania windykacyjne w zakresie naleznosci czynszowych: jednym z kluczowych priorytetow
w zakresie zapewnienia dochodow wlasnych bedzie prowadzenie dziatan zmierzajacych
do zwigkszenia skuteczno$ci $ciggalnosci optat czynszowych i powstrzymywanie procesu
narastania zaleglo$ci czynszowych.

17. W okresie realizacji Programu planowane jest m. in.:



1) wdrazanie narzedzi informatycznych usprawniajacy system monitorowania ptatnosci i zaleglto$ci
czynszowych;

2) konsekwentna realizacja przyjetych procedur windykacyjnych;

3) wdrozenie programdéw umozliwiajacych odpracowanie zalegtosci czynszowych;

4) wdrazanie mechanizméw pomocy socjalnej dla najbardziej potrzebujacych najemcow;

5) aktywne posrednictwo Miasta w procesie zamiany mieszkan majace na celu optymalizacje
wielkosci zajmowanych lokali do mozliwosci finansowych najemcéw w zakresie pokrywania
kosztéw najmu;

6) wpisanie dtuznikoéw do Krajowego Rejestru Diuznikow.

Rozdzial 6
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 8.1. Lokale mieszkalne i budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta obecnie
zarzadzane s3 przez Lubawska Spotke Komunalng Sp. z 0. o z siedzibg przy ul. Kopernika 65
w Lubawie. Realizacja zadania polegajacego na zarzadzaniu domami i1 lokalami mieszkalnymi
przeprowadzona wynika z postgpowania o udzielenie zamowienia publicznego przez Gming
Miejska Lubawa i1 konczy si¢ z dniem 31 grudnia 2025 roku.

2. Sposéb i1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Lubawa polegaja m. in. na:

a) utrzymaniu nalezytego stanu zasobu mieszkaniowego,

b) prowadzeniu prac konserwacyjnych, dokonywaniu przegladéw technicznych,

¢) prowadzeniu dokumentacji oraz obstugi finansowo - ksiggowej zarzadzanych zasobow,

d) windykacja optat czynszu i innych optat za lokale.

W latach nastgpnych nowy zarzadca zostanie wyloniony w drodze przetargu z zastosowaniem
przepiséw ustawy Prawo zamowien publicznych.

3. Przychody czynszowe z zasobu Gminy stanowig przychod Gminy i na koniec kazdego
miesigca sg przekazywane do budzetu Miasta.

Rozdzial 7
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w Kolejnych latach

§ 9.1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Lubawa sa przychody
z tytutu:

a) czynszu za najem lokali mieszkalnych, pomieszczen tymczasowych oraz najmu socjalnego
lokali,

b) czynszu za najem lokalu uzytkowego,

¢) z tytutu sprzedazy lokali gminnych.

2. Prognoze zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026 - 2030 przedstawia
Tabela Nr 10.

Tabela nr 10. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

Lata 2026 2027 2028 2029 2030




Czynsz i odszkodowania 624 180,00 | 636 664,00 | 649 397,00 | 662 385,00 | 675 632,00
za bezumowne korzystanie
z lokali

Czynsz za najem lokalu 48 652,00 | 49 625,00 | 51 113,00 | 52 134,00 | 53 700,00
uzytkowego

Przychody z tytutu sprzedazy 47 750,00 | 90 000,00 | 95 000,00 | 51 000,00 | 57 000,00
lokali gminnych

3. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:

a) srodki z preferencyjnych kredytow na przedsigwzigcia termomodernizacyjne i remontowe,

b) dotacje z budzetu panstwa lub innych §rodkéw, np. unijnych,

¢) inne $rodki (np. Fundusze Doptat, kredyty, fundusze specjalne, darowizny),

d) dodatki mieszkaniowe wyptacane z budzetu Gminy.

4. Priorytetem w zakresie zapewnienia realizacji dochodow wtasnych jest prowadzenie dziatan
zmierzajacych do zwigkszenia skuteczno$ci $ciggalnosci optat czynszowych i powstrzymanie
procesu narastania zalegtosci czynszowych. W okresie realizacji Programu planowane jest m. in.:

a) konsekwentna realizacja przyjetych procedur windykacyjnych,

b) realizacja Zarzadzenia Nr 47/2013 Burmistrza Miasta Lubawa z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie ustalenia formy sptaty zadluzenia czynszowego w formie $wiadczen rzeczowych
umozliwiajacego odpracowanie zaleglo$ci czynszowych oraz Zarzadzenia Nr 90/2023 Burmistrza
Miasta Lubawa z dnia 28 czerwca 2023 roku w sprawie zmiany Zarzadzenia Nr 47/2013 Burmistrza
Miasta Lubawa z dnia 26 czerwca 2013 roku w sprawie ustalenia formy sptaty zadluzenia
czynszowego w formie $wiadczen rzeczowych,

c) aktywne posrednictwo Gminy w procesie zamiany mieszkan majace na celu optymalizacje
wielko$ci zajmowanych lokali do mozliwosci finansowych najemcow w zakresie pokrywania
kosztéw najmu,

d) wystgpowania na drogg sagdowa o eksmisjg.

5. W celu odzyskania nalezno$ci nalezy prowadzi¢ dziatania windykacyjne polegajace na:

a) podejmowaniu czynnosci przed sadowych zmierzajacych do dobrowolnej sptaty dtugu poprzez
kierowanie do dtuznikéw monitéw i wezwan do zaplaty oraz poprzez bezposrednie kontakty,

b) podejmowanie czynnosci zwigzanych ze skierowaniem sprawy na droge sadowa i egzekucji
w sytuacji, gdy wstepne dziatania o charakterze windykacyjnym nie przynosza efektow.

6. Nalezy kontynuowaé, wdraza¢ 1 doskonali¢ rozwigzania umozliwiajace przeciwdziatania
problemowi narastania zadtuzenia czynszowego z tytutu najmu lokali migdzy innymi poprzez:

a) mozliwo$¢ odpracowania naleznosci czynszowych,

b) zamian¢ mieszkan,

¢) przywracania tytulu prawnego do lokalu osobom, ktore utracity je w wyniku zalegania
z optatami i uregulowaty zaleglosci w tym zakresie.

Rozdzial 8
Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspo6lnymi,
ktorych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne



§ 10.1. Konieczne jest urealnienie  polityki  czynszowej 1 przyspieszenie prywatyzacji
zasobow mieszkaniowych, co w efekcie doprowadzi do zrownowazenia wydatkéw z dochodami.

2. Wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2026 - 2030
oszacowano na poziomie dotychczas ponoszonych kosztéw z uwzglgdnieniem zmian w zasobie.

3. Zaktada si¢, ze w okresie obejmujagcym funkcjonowanie Programu koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspdlnymi beda malaty z uwagi na planowang sprzedaz lokali, w szczegolnosci
lokali we wspdlnotach mieszkaniowych.

4. Zaktada sie, ze w latach 2026 - 2030 podstawowym zroédtem finansowania kosztow remontow
lokali 1 budynkow bedzie rosnaca cze$¢ wplywow z czynszow 1 optat za najem lokali mieszkalnych
1 uzytkowych oraz §rodki pochodzace ze sprzedazy mieszkan.

5. Podzial planowanych kosztow na mieszkaniowy zasob Gminy w kolejnych latach z podziatlem
na koszty biezacej eksploatacji, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, koszty remontow
1 modernizacji, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, a takze wydatki inwestycyjne
przedstawia si¢ w nastepujacy sposob:

Tabela Nr 11. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy
i koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi.

Wyszczegolnienie 2026 2027 2028 2029 2030
Koszty biezacej eksploatacji | 109 877,40 | 100 096,20 | 98 094,28 | 96 132,39 | 94 209,75

zasobu mieszkaniowego
miasta Lubawa

Koszty zarzadu 36 831,51 37 568,14 38319,50 | 39085,89 | 39 867,61
nieruchomosciami

wspolnymi

Koszty inwestycyjne 58 273,68 59 439,15 60 627,94 | 62 446,77 | 64 320,18

(zaliczka na fundusz
remontowy Wspolnot
mieszkaniowych z udziatem
Gminy)

Koszty remontow i 130 000,00 | 200 000,00 | 200 000,00 | 130 000,00 | 130 000,00
modernizacji

7. Dopuszcza si¢ mozliwo$s¢ wykupu przez Gming badz w inny sposob pozyskiwania
(np. w drodze zamiany nieruchomos$ci) nowych lokali mieszkalnych.

Rozdzial 9
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczego6lnosci niezbedny zakres zamian
lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali oraz planowang sprzedaz lokali

§ 11.1. Realizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Lubawa
odbywac si¢ bedzie poprzez:
a) racjonalizacj¢ gospodarowania zasobem mieszkaniowym,




b) optymalizacj¢ wielkosci zasobu mieszkaniowego,

¢) racjonalizacj¢ polityki mieszkaniowej,

d) pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych przy zbywaniu terendw pod budownictwo
mieszkaniowe,

e) wspieranie TBS 1 SIM poprzez przekazywanie aportem nowych terenéw mieszkaniowych,
uzbrajanie terendw, partycypacje w kosztach budowy zabezpieczenia najmu lokali.

2. Racjonalizacja gospodarowania zasobem mieszkaniowym odbywaé si¢ bedzie poprzez
dostosowanie wielkosci zasobu mieszkaniowego do mozliwo$ci finansowych Gminy.

3. Realizacja przez Gming¢ ustanowionych zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzagdowej powinna by¢ skierowania na:

- zabezpieczenie najmu socjalnego lokalu, zabezpieczenie lokali zamiennych, pomieszczen
tymczasowych w celu biezacej realizacji wyrokow eksmisyjnych,

- poprawienie stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Lubawa.

4. Nalezy dazy¢ do sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynku
wspolnot mieszkaniowych. W przypadku, gdy w budynkach wspolnoty pozostaja pojedyncze lokale
mieszkalne bedace wlasnoscig Gminy, najemcom tych lokali, ktorzy nie skorzystajg z ofert kupna
lokalu mieszkalnego, nalezy zaproponowa¢ inny lokal, wypowiadajac stosunek najmu
z zachowaniem sze§ciomiesi¢cznego terminu wypowiedzenia.

5. W budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada nie wigcej niz 4 lokale
mieszkalne, w przypadku zwolnienia kazdego z tych lokali przez najemce nalezy dazy¢ do jego
sprzedazy w drodze przetargu publicznego.

6. Nalezy utrzymaé¢ dotychczasowe zasady dobrowolnej zamiany mieszkah z zasobu
mieszkaniowego Gminy, w tym rowniez zamian pomi¢dzy najemcami lokali nalezacych do innego
zasobu. Nalezy umozliwi¢ dokonywanie tych zamian lokatorom posiadajagcym zadluzenie z tytutu
optat czynszowych, a osobami, ktére zobowiaza si¢ do zaplaty zaleglosci czynszowych.

7. W celu racjonalnego wykorzystania zasobu mieszkaniowego konieczne jest wprowadzenie
systemu zamiany mieszkan, ktorego gtownym celem bedzie odzyskanie zadluzenia najemcow
wobec Gminy oraz dostosowanie lokali do mozliwosci finansowych najemcow:

- zamiana taka moze by¢ takze realizowana z urzgdu w zwiazku z propozycja zlozong najemcy
w sytuacji, gdy najemcy posiadaja zadhuzenie czynszowe 1 ktorym w celu uniknigcia rozwigzania
umowy 1 skierowania sprawy do Sadu o eksmisje sktadana bedzie propozycja zamiany
zajmowanego lokalu na inny o innej powierzchni i o obnizonym standardzie, ale tez i obnizonym
czynszu, a najemca wyrazi na to zgodg,

- preferowanie zamian ,,z urzedu” dla najemcoOw posiadajacych lokale o obnizonym standardzie,
majacych umowy na czas nieoznaczony, niezalegajacych w optatach za lokal wobec Gminy, lokali
odzyskiwanych o pelnym standardzie. Lokale pozostawione przez tych najemcow powigkszac
beda zasdéb najmu socjalnego lokalu.

8. Preferowanie zamian na lokal mniejszy z zasobu w przypadku oséb posiadajagcych zadtuzenie
z tytulu optat czynszowych i innych optat niezaleznych od lokatora.

9. Mieszkania zamienne na czas remontu zabezpieczane s3 na biezgco w zwigzku z naturalnym
ruchem ludnosci (np. zgon, rozliczenie z dotychczas zajmowanego lokalu).

§ 12.1. Do optymalizacji wielko$ci zasobu mieszkaniowego nalezy dazy¢ poprzez:

a) prywatyzacje gminnego zasobu mieszkaniowego,

b) umozliwienie adaptacji pomieszczen niemieszkalnych (suszarni, strychéw itp.)
przez potencjalnych zainteresowanych oraz na ich koszt.



2. Do osiagnigcia celu w zakresie racjonalizacji polityki mieszkaniowej Gminy Miejskiej
Lubawa w najblizszym pigcioleciu niezbednym bedzie prowadzenie dziatan w wielu obszarach
gospodarki mieszkaniowej obejmujacych:

a) sprzedaz lokali komunalnych poloznych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
dotychczasowym najemcom tych lokali. Realizowany bedzie réwniez proces wycofywania
udziatbw Gminy z budynkow wspdlnot mieszkaniowych, w szczegélnosci w przypadku,
gdy w budynku pozostaja pojedyncze lokale mieszkalne bedace jej wtasnoscia,

b) poprawe warunkéw mieszkaniowych dotychczasowym najemcom poprzez prowadzenie polityki
zamiany mieszkan.

3. W wyniku ponizszych dziatan mozliwe bedzie:

a) racjonalizowanie zarzadzania budynkami wspolnot mieszkaniowych, w tym podniesienia
nakladéw na remonty bez dotychczasowych ograniczen wynikajacych z mozliwosci finansowych
Gminy jako witasciciela tych nieruchomosci,

b) skoncentrowanie dziatan Gminy na zadaniach zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb
finansowych rodzin stabszych ekonomicznie (o niskich dochodach, w tym szczegolnie
pozostajacych w ubdstwie),

¢) zaktywowanie dzialan zmierzajagcych do odnowienia istniejagcego zasobu mieszkaniowego,
zarOwno poprzez remont, jak i modernizacj¢ budynkow.

4. Podjecie dziatan zmierzajagcych do przekazywania terenow przyleglych wspdlnotom
mieszkaniowym niezbe¢dnych do ich funkcjonowania i poprawy gospodarowania:

- udzielanie bonifikaty przy sprzedazy na rzecz wspolnot mieszkaniowych niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych potozonych w miescie Lubawa na podstawie odrebnej uchwaty.



Uzasadnienie

Opracowanie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Lubawa jest realizacja obowiazku, ktory naktada ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W zwigzku z faktem,
iz poprzedni Program wygasa, niezbedne jest przyjecie Programu na kolejny pigcioletni okres.
Celem Programu na lata 2026 - 2030 jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych
mieszkancow zasobu Gminy, poprawa warunkéw zamieszkania najemcow mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy. Przedstawiony
w niniejszej Uchwale Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Lubawa na lata 2026 - 2030 obejmuje:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach;

2) analize¢ potrzeb oraz plan remontdéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
1 lokali z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i1 zasady zarzadzania lokalami i1 budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdOw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.



