UCHWALA
RADY MIEJSKIEJ W LUBAWCE

z dnia 23 lutego 2023 r.

NR 111/452/23

w sprawie Wprowadzenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Lubawka na lata 2023-2027”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6a oraz art.40 ust.l ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2023, poz. 40 ze zmianami) oraz art.2l ust.l pkt1iust.2 ustawy z dnia
21 czerwca 2021 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie kodeksu
cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2022, poz.172 ze zmianami) Rada Miejska w Lubawce uchwala, co
nastepuje:

§ 1. Wprowadza si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubawka na
lata 2023- 20277, ktory stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Lubawka.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Lubawce

Michatl Otdak
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Zatgcznik do uchwaty Nr 111/452/23
Rady Miasta w Lubawce
z dnia 23.02.2023

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY LUBAWKA
NA LATA 2023 - 2027
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SPIS TRESCI:

VI.

VII.

VIII.

WPROWADZENIE — POSTANOWIENIA OGOLNE

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY LUBAWKA W POSZCZEGOLNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA
LOKALE NAJMU SOCJALNEGO | POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLANY REMONTOW | MODERNIZACJI WYNIKAJACYCH ZE STANU
TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2023-2027
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKLAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE
ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NA LATA 2023 - 2027

ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH 2023-2027

WYSOKOSC WYDATKOW W LATACH 2023 - 2027 Z PODZIAtEM NA KOSZTY BIEZACE)
EKSPLOATACI)I, KOSZTY REMONTOW, KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI | BUDYNKOW
WCHODZACYCH W SKtAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ KOSZTY ZARZADU
NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA JEST JEDNYM ZE WSPOtWtASCICIELI A
TAKZE WYDATKI INWESTYCYJNE

OPIS INNYCH DZIAtAN, MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA | RACJONALIZACIE

GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY, A W SZCZEGOLNOSCI
PLANOWANA SPRZEDAZA LOKALI
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WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy uchwalony przez Rade Miejskg w Lubawce
w ksztatcie okreSlonym przez art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stanowi formalna podstawe realizacji zadania
wtasnego gminy w zakresie tworzenia warunkdow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowe;j.

llekro¢ w programie jest mowa o:

1.

10.

11.

12.

13.
14.

Ustawie — rozumie sie przez to Ustawe o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2022 poz. 172 z pdzn. zm.).

Programie — nalezy przez to rozumieé , Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Lubawka na lata 2023 - 2027”.

Lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 Ustawy.

Lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6 Ustawy.
Pomieszczeniu tymczasowym — nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 5a
Ustawy.

Powierzchni uzytkowej — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 7 Ustawy.
Gospodarstwie domowym — nalezy przez to rozumiec lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 9 Ustawy.
Czynszu — nalezy przez to rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasoby
Gminy Lubawka.

Stawce bazowej czynszu — nalezy przez to rozumie¢ stawke czynszu ustalong dla lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Lubawka przed uwzglednieniem czynnikdw obnizajgcych i podwyzszajacych
stawke czynszu.

Wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych —
nalezy przez to rozumiec¢ wskaznik, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 12 Ustawy.

Dochodzie — nalezy przez to rozumiec¢ dochdd, ktérego definicja zostata okreslona w art. 3 ust. 3 Ustawy o
dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. 2001 nr 71 poz. 734 z pdin. zm.).

Najnizszej emeryturze — nalezy przez to rozumie¢ kwote najnizszej emerytury, ogtaszanej przez Prezesa
Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych.

Strefe | — nalezy przez to rozumiec okreslong strefe obejmujaca ulice w Lubawce.

ZGM — nalezy przez to rozumiec , Zaktad Gospodarki Miejskiej w Lubawce”.

Ustala sie nastepujgce podstawowe zatozenia programu:

1.
2.
3.

Racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Lubawka.

Pozyskiwanie srodkdw na rzecz mieszkalnictwa.

Gmina w okresie objetym programem bedzie powiekszaé¢ pule mieszkan komunalnych, niezbednych do
wykonywania zadan wtasnych oraz mieszkan przeznaczonych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
cztonkdw spotecznosci gminnej.

Stopniowo bedg wycofywane z eksploatacji budynki w bardzo ztym stanie technicznym, a takze budynki
przeznaczone do oprdznienia z uwagi na wazny interes Gminy.

Zaktada sie rozbiérke na koszt Gminy wszystkich budynkdéw przewidzianych do rozbiorki.

Planuje sie zwiekszenie liczby lokali najmu socjalnego dla oséb i rodzin osiggajgcych niskie dochody oraz dla
tych, wobec ktérych sad orzekt takie uprawnienie w sprawie z powddztwa Gminy i podmiotdéw trzecich.
Planuje sie unormowanie na koszt Gminy stanu niezgodnego z obowigzujagcym w zakresie sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach komunalnych i Wspdlnot Mieszkaniowych (art. 2 ust. 5, 6 Ustawy o wtasnosci
lokali (t.j. Dz.U. 2021 poz. 1048 z pdin. zm.)).

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY
LUBAWKA W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z PODZIALEM NA LOKALE NAJMU SOCJALNEGO | POZOSTALE
LOKALE MIESZKALNE

Zasoby mieszkaniowe

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 10 Ustawy, przez mieszkaniowy zaséb Gminy nalezy rozumie¢ lokale stuzace do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnosé gminy lub jednoosobowych spétek gminnych,
ktéorym gmina powierzyta realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
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wspdlnoty samorzgdowej, z wyjgtkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, oraz lokale pozostajgce w
posiadaniu samoistnym tych podmiotéw. Zasob mieszkaniowy Gminy tworzg lokale znajdujgce sie w
budynkach bedacych zaréwno witasnoscig jak i wspotwiasnoscig Gminy (Wspdlnoty Mieszkaniowe).

Zarzadcg zasobu mienia komunalnego lokali i budynkéw jest Zaktad Gospodarki Miejskiej, ktory wykonuje
swoje zadania na podstawie:
a) Uchwaty, b) Statutu, ¢) Petnomocnictwa.

1. Zasoby mieszkaniowe Gminy w budynkach stanowigcych wtasnos¢ i wspétwtasnosé Gminy wedtug
stanu na 31.12.2022 r.:

Tabela 1
. ; liczba lokali mieszkalnych
liczba budynkow ——— powierzchnia
- uzytkowa lokali
stanowigcych Mie\s{\z/izg:g\(zc ch % BusyiaEh i BctyiSeahy W mieszka_wlnych
100% wfgs:oéé w ktor chy ' stanowigcych | ktorych wystepuia stanO\{s/chyc.h
o Y 100% wtasnosé Wspdlnoty wtasnos¢ Gminy
Rty wistepuja lakale Gmin Mieszkaniowe [m?]
w zarzadzie ZGM y
72 173 263 449
ogotem stanowiacych wiasnosé i ogotem stanowigcych wiasnosc i 30249,41
wspoétwiasno$¢ Gminy: 245 wspotwiasnosé Gminy: 712
w tym lokale najmu socjalnego i 62 1493,63
tymczasowe

Diagram 1 - Liczba budynkéw w mieszkaniowym zasobie Gminy [szt.]

=

173

= stanowigcych 100% wtasnos¢ Gminy Wspdlnot Mieszkaniowych

Diagram 2 - Liczba lokali mieszkalnych komunalnych [szt.]

w budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ Gminy = w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych

Diagram 3 - Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych [m?]
1493,63

= liczba lokali najmu socjalnego i tymczasowych - 62
m liczba pozostalych lokali komunalnych - 650
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2. Zasoby lokali uzytkowych w budynkach stanowiacych wtasnos¢ i wspotwtasnosé¢ Gminy wedtug stanu
na 31.12.2022r.:

Tabela 2

liczba lokali uzytkowych komunalnych

powierzchnia uzytkowa
lokali uzytkowych
stanowigcych
wtasnos$é Gminy [m?]

w budynkach, w
ktérych wystepujg
Wspdlnoty
Mieszkaniowe

w budynkach
stanowigcych 100%
wiasnos$¢ Gminy

24 55

5 106,57
ogotem stanowigcych wlasnosé Gminy: 79

Diagram 4 - Liczba budynkow w ktorych wystepuja lokale uzytkowe [szt.]

18

stanowigcych 100% witasnosé Gminy Wspdlnot Mieszkaniowych

Diagram 5 - Liczba lokali uzytkowych [szt.]
24

w budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ Gminy

Wedtug stanu na 31.12.2022 r., 63,06% lokali mieszkalnych, stanowigcych wtasno$¢ Gminy, znajdowato
sie w budynkach bedacych nieruchomosciami wspdlnymi (Wspdlnoty Mieszkaniowe), natomiast 36,94%
znajdowato sie w budynkach stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy.

Budynki bedace wtasnosciag Gminy stanowig 29,39%, a budynki bedace nieruchomosciami wspdlnymi, w
ktérych Gmina posiada swdj udziat, stanowig 70,61% budynkéw w zarzgdzie ZGM.

3. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2023-2027:

Tabela 3
stan na wielkosci zasobu komunalnego w latach:
31.12.2022r. | 2023 2024 2025 2026 2027
liczba mieszkan
B — 712 707 702 697 692 687
- lokale mieszkalne 650 640 630 620 610 600
- lokale n. socjalnego 61 64 67 70 73 76
- lokale tymczasowe 1 3 5 7 9 11
str. 5
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Diagram 6 - Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach
2023-2027 [szt.]

720 -
= 670
Y,
o
< 620 -
=
= 570

520

2022 2023 2024 2025 2026 2027
M lokale mieszkalne  m lokale socjalne  m lokale tymczasowe

Prognozujac wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy przyjeto:

1) planowang sprzedaz lokali na rzecz najemcéw lub w drodze przetargéw — opisano szczegétowo w
rozdziale IV,

2) wytgczenie budynkdéw z uzytkowania ze wzgledu na:
a) zty stan techniczny,
b) potozenie nieruchomosci kolidujgce z zapisami planu zagospodarowania przestrzennego Gminy,
¢) nagte zdarzenia losowe.

W celu zwiekszenia ilosci lokali najmu socjalnego Gmina bedzie prowadzita przekwalifikowania w
wytypowanych budynkach, w ktérych udziat wynosi 100 %, jest udziatem czesciowym Ilub w
przewazajgcej czesci znajdujg sie tam juz takie lokale (Tabela 8).

Przekwalifikowania beda nastepowaty stopniowo, po wygasnieciu obowigzujgcych uméw najmu i
przekazaniu ich do ponownego zasiedlenia lub formie proponowania lokali zamiennych, nie wykluczajac
w tym inwestycji w nowe budownictwo mieszkaniowe.

B. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego
Stan techniczny budynkdéw oraz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy
Lubawka jest $cisle zwigzany z datg ich wybudowania.

Wiekszos¢ budynkéw komunalnych stanowigcych wtasnosé i wspoétwiasnosé Gminy wybudowano przed
1945 rokiem i przyjeto je do Gminnej Ewidencji Zabytkdéw Miasta i Gminy Lubawka (Zarzgdzenie nr 9/2013
Burmistrza Miasta Lubawka z dnia 8 stycznia 2013 roku).

Budynki te znajdujg sie w srednim i miernym stanie technicznym, a wiekszos¢ zlokalizowanych w nich
mieszkan to mieszkania niefunkcjonalne — bez kuchni, tazienek, wc, z weztami sanitarnymi na klatkach
schodowych.

1. Struktura wiekowa budynkéw stanowigcych wiasnos¢ i wspétwiasno$¢ Gminy wedtug stanu na

31.12.2022r.:
Tabela 4
budynki wchodzace w sktad zasobu:
budynki . . ; . .
L gminy — udziat 100% Wspolnot Mieszkaniowych
I.p. | wzniesione w
latach liczba e liczba 1o
budynkéw b budynkéw udziat %
1 przed 1900 67 93,06 % 134 77,46 %
2 1901-1918 4 5,56 % 26 15,03 %
str. 6
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3 1919-1944 0 0,00 % 13 7,51 %

4 1945-1960 1 1,39 % 0 0,00 %
5 po 1961 0 0,00 % 0 0,00 %
razem 74 100 % 171 100 %

Diagram 7 - Struktura wiekowa budynkéw stanowiacych wtasnos¢ i
wspotwtasnosé Gminy [szt.]

= do 1900

= 1901-1918

= 1919-1944
1945-1960

2. Stan techniczny budynkoéw stanowigcy wiasnosci i wspotwiasno$é Gminy na dzien 31.12.2022 r.:

Tabela 5
budynki w zasobie Gminy oraz
= technicznego zuzyciaw % liczba
z udziat %
budynkdéw
1 |dobry 0-15,0 0 0,00%
2 |zadowalajgcy 15,1-30,0 6 2,45%
3 |Sredni 30,1-50,0 236 96,33%
4 |mierny 50,1-75,0 3 1,22%
5 A wtymwylaczonez | o4 46, 0 0,00%
uzytkowania
razem 245 100 %

Diagram 8 - Stan techniczny budynkow stanowiacych wtasnos¢ i
wspotwiasnosé Gminy [szt.]
(catkowite zniszczenie budynku = 100%)

3

/ 0 = 0-15 %
= " 16-30 %
\5

® 31-50 %
51-75 %
® 76-100 %
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W budynkach o dobrym stanie technicznym nie zachodzi potrzeba remontu, jedynie prowadzenie
biezacej konserwacji i napraw.

W budynkach o zadowalajgcym i Srednim stanie nalezy opracowac zakres prac, majgcych na celu
zahamowac proces destrukcyjny i przystgpic¢ do prac naprawczych.

W budynkach o miernym i ztym stanie technicznym nalezy wykonaé remonty lub modernizacje, aby
zahamowa¢ proces dekapitalizacji substancji mieszkaniowej.

3. Stan wyposazenia zasobow mieszkaniowych komunalnych znajdujacych sie w budynkach
Zarzadzanych przez ZGM.

Standard lokali mieszkalnych komunalnych w zasobach Gminy (ogétem) stanowigcych wtasnos¢ i
wspotwiasnosé Gminy wedtug stanu na 31.12.2022 r.:

Tabela 6
lokale komunalne wchodzgce
istniejace w sktad zasobu Gminy oraz
l.p. przylaczenie do sieci Wspdlnot Mieszkaniowych
liczba lokali udziat %
1 |wodociggowa 676 94,94 %
2 | kanalizacyjna 687 96,49 %
3 |elektryczna 712 100,00 %
4 |gazowa 469 65,87 %
5 |c.o.zsieci 6 0,84 %
ogotem lokali 712 100 %

Diagram 9 - Stan wyposazenia budynkéw stanowiacych wtasnos¢ i
wspotwtasnos¢ Gminy

—_ 94,94% 96,49% 100,00%
6 -
65,87%
50% -
0,84%
0% , | | | |
wodociggowa  kanalizacyjna elektryczna gazowa &0, sl

Na dzied 31.12.2022 r. w Gminie Lubawka wystepujg budynki niepodtgczone do miejskiej sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej. W przypadku braku podtgczenia do sieci wodociggowej woda pobierana
jest ze studni. W przypadku braku podtgczenia do sieci kanalizacyjnej usuniecie nieczystosci jest
prowadzone do zbiornikéw bezodptywowych (szamb).

Wszystkie budynki w zasobach mieszkaniowych Gminy podtgczone sg do sieci elektryczne;j.

Do sieci gazowej podtgczone sg wszystkie budynki w Lubawce (poza 2 budynkami o szczegdlnym
przeznaczeniu), pozostate budynki Gminy posiadajg wewnetrzng instalacje z butlami gazowymi.
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4. Prognoza stanu technicznego lokali mieszkalnych w zasobach mieszkaniowych Gminy na lata 2023-2027:

Tabela 7
stan na 01.12.2022 2023 2024 2025 2026 2027
stan techniczny lokalu
liczba % liczba % liczba % liczba % liczba % liczba %
dobry, w tym 0 0,00% 0 0,00% (1] 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
- lok. n. socjalnego 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
- lok. tymczasowe 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
zadowalajacy, w tym 11 1,54% 13 1,84% 15 2,14% 17 2,44% 19 2,75% 21 3,06%

- lok. n. socjalnego 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
- lok. tymczasowe 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
$redni, w tym 699 98,17% 693 98,02% 686 97,72% 680 97,56% 673 97,25% 666 96,94%
- lok. n. socjalnego 61 8,57% 64 9,05% 67 9,54% 70 10,04% 73 10,55% 76 11,06%
- lok. tymczasowe 1 0,14% 3 0,42% 5 0,71% 7 1,00% 9 1,30% 11 1,60%
mierny, w tym 2 0,28% 1 0,14% 1 0,14% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
- lok. n. socjalnego 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
- lok. tymczasowe 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%

2ty, w tym 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%

- lok. n. socjalnego 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
- lok. tymczasowe 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
razem, w tym 712 100,00% 707 100,00% 702 100,00% 697 100,00% 692 100,00% 687 100,00%
- lok. n. socjalnego 61 8,57% 64 9,05% 67 9,54% 70 10,04% 73 10,55% 76 11,06%
- lok. tymczasowe 1 0,14% 3 0,42% 5 0,71% 7 1,00% 9 1,30% 11 1,60%
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5. Zapotrzebowanie na lokale z zasobéw Gminy:

Diagram 10 - Prognoza stanu technicznego lokali komunalnych

2022 2023

M stan $redni M stan zadowalajgcy M stan mierny

i

2024

2025

2026

2027

stan dobry mstan zly

a) Wykaz budynkéow ktére wytacza sie ze sprzedazy w celu zapewnienia w nich lokali najmu
socjalnego lub pomieszczen tymczasowych:

Tabela 8
l.p. adres liczba lokali .Iokale Iol.<ale - iCEeg I.o.kali - .
mieszkalne | socjalnego | przekwalifikowania

1 |Garbarska 2 5 4 1 4
2 |Potokowa 4 4 2 2 2
3 |Potokowa 7 2 2 0 2
4 |Sienkiewicza 1 8 7 1 7
s |fmemogmass |5 | s | s
6 |Powstancéw slaskich 1 3 3 0 3
7 |Jarkowice 16 4 3 1 3
8 | Miszkowice 92 5 3 2 3
9 Stara Biatka 31 5 3 2 3
10 | Creimko Seskie. : : ! .
razem 40 31 9 31
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b) Wykaz budynkéw ktore wytacza sie ze sprzedazy ze wzgledu na przeznaczenie funkcji
publicznej oraz na poniesione naktady inwestycyjne lub poddane modernizacji (z zastrzezeniem

pkt IV.5):
l.p. adres liczba lokali .Iokale IoI.<aIe - .Lokale
mieszkalne | socjalnego | uzytkowe
1 |Bocznal 3 2 0 1
2 |Boczna3 4 3 1 0
3 |Boczna 12 4 4 0 0
4 |Ciasna 9 5 5 0 0
5 |Ciasna 15 5 4 1 0
6 |Ciasna 16 4 4 0 0
7 |Kamiennogérska 19 5 4 0 1
8 |Kosciuszki 9b 5 5 0 0
9 |Kosciuszki 19a 12 12 0 0
10 |Piastowska 3 5 4 1 0
11 |Piastowska 9 5 5 0 0
12 |Plac Jana Pawta Il 4 6 5 1 0
13 |PlacJana Pawta Il 6 4 4 0 0
14 |PlacJana Pawta Il 7 5 5 0 0
15 |Wodna7 4 4 0 0
16 [Wodna 13 5 4 1 0
17 |Wodna 15 7 6 1 0
18 |Wodna 17 6 6 0 0
1 éfassi?gh?%nrj:’f:nksakc;élaskie 1 2 9 B
20 |Sadecka 24, Chetmsko SI. 4 0 0
21 |Okrzeszyn 37 0
22 |Paprotki5 2 0 1
razem 116 10 8 10

Tabela 9

6. Whytacza sie ze sprzedazy: min. na podstawie Uchwata nr XIV/310/17 Rady Miejskiej w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy oraz udzielenia bonifikat od ceny nabycia komunalnych lokali
mieszkalnych i uzytkowych znajdujgcych sie w zasobach Gminy Lubawka:

1)
2)
3)
4)
5)

6)
7)

lokale w budynkach przeznaczonych do wykwaterowania lub do remontu kapitalnego;
lokale znajdujace sie w budynkach uzytecznosci publicznej;

lokale znajdujace sie w wykazie lokali najmu socjalnego i lokali zamiennych;
lokale znajdujace sie w budynkach, ktérych stan prawny nie zostat uregulowany;
lokale mieszkalne w budynkach poddanych rewitalizacji lub modernizacji przez okres 15 lat od
zakonczenia i rozliczenia projektu w ramach ktérego byty rewitalizowane lub modernizowane;
lokale mieszkalne w budynkach wytgczone ze sprzedazy na mocy innych przepisow prawa;

lokal moze by¢ wytgczony ze sprzedazy takze w przypadku, gdy w budynku powierzchnia lokali

uzytkowych przewyzsza powierzchnie lokali mieszkalnych.

7. Sposoby pozyskiwania lokali mieszkalnych i zamiennych:
inwestycje wtasne Gminy,

1)
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2) pozyskiwania lokali zwalnianych ustaleniami polityki gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
w wyniku tzw. ,naturalnego ruchu ludnosci”. Wobec obecnej prywatyzacji liczba tych lokali,
zwtaszcza wiekszych i o dobrym stanie technicznym, stale sie zmniejsza.

3) pozyskiwanie lokali zwalnianych w wyniku tzw. ,naturalnego ruchu ludnosci” o niskim
standardzie, znajdujgcych sie w wydzielonym zasobie Gminy, przeznaczonym na wynajem jako
lokale najmu socjalnego,

4) zamiany mieszkan w ramach ,nowego budownictwa mieszkaniowego” — pozostawienie lokalu
komunalnego obecnego o nizszym standardzie i najem w lokalu o podwyzszonym standardzie.

Prognozuje sie wzrost ilosci lokali najmu socjalnego i pomieszczer tymczasowych do 87 w roku 2027.

Koniecznosc¢ relatywnego powiekszania i tworzenia lokali najmu socjalnego jak rowniez pomieszczen
tymczasowych wynika z regulacji ustawowej — sagdy powszechne w wyroku nakazujgcym oprdéznienie
lokalu orzekaja o uprawnieniu do otrzymania lokalu najmu socjalnego lub o braku takiego
uprawnienia. Dostarczenie lokalu najmu socjalnego nalezy do obowigzkéw Gminy. Niewykonanie tego
obowigzku daje podstawe do kierowania do Urzedu roszczenia o zaptate odszkodowania.

. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLANY REMONTOW | MODERNIZACII
TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI Z PODZIALEM NA LATA 2023-2027

WYNIKAJACYCH ZE STANU

Zaktad Gospodarki Miejskiej jako zarzagdca mienia Gminy wykonuje obowigzki wynikajgce z art. 62 ust. 1 pkt 1 i
2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2351 z péin. zm.) przeprowadza
okresowe kontrole polegajgce na sprawdzeniu stanu technicznego budynkéw mieszkalnych. Wyniki kontroli,
na ktére ma wptyw stan techniczny zasobu, w tym wiek oraz stopien zuzycia, wyznaczajg potrzeby remontow
biezagcych i kapitalnych oraz modernizacji.

Gtownym celem przeprowadzenia remontdw jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom-mieszkaricom, w
zwigzku z tym w pierwsze] kolejnosci winny by¢ podejmowane prace w zakresie konstrukcji budynkdw i
instalacji technicznej. Nastepnie, po przeprowadzonych remontach pokrycia dachowego, mozna przystgpic¢ do
renowacji elewacji budynkdéw, co niewatpliwie wptynie na poprawe warunkéw zamieszkania, wzrost wartosci
nieruchomosci i poprawe wizerunku miast i wsi na terenie Gminy.

Planowane koszty utrzymania zasobu lokalowego. Prognoza na lata 2023-2027 [kwoty z1]:

Tabela 10
rok
l.p. rodzaj kosztu
2022 2023 2024 2025 2026 2027
y |Koszty administracj, 887700| 1053 500| 1158800| 1181900 1205500 1229 600
wynagrodzenia zarzadcy
2 |koszty windykacji naleznosci 26 800 30000 33 000 33900 34 900 35900
wptaty na fundusz remontowy
Wspdlnot Mieszkaniowych z 86 800 86 800 91100 92 900 94700 96 600
3 udziatem Gminy, w tym:
- w zarzadzie ZGM 67 800 67 800 71700 73 100 74 900 76 000
- W zarzadzie obcym 19 000 19 000 19 400 19 800 20200 20 600
zaliczki na biezacg eksploatacja
4 | we wspdlnotach w zarzadzie 314 000| 314000| 329700| 336200| 342900| 349700
ZGM
zaliczki na biezgcqg eksploatacje
5 |we wspdlnotach w zarzadzie 12 000 12 000 12 300 12 500 12700 12 900
obcym
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g |Diezace remonty, konserwacie i | ¢ 60q| 456300 479100 482200 491900| 501600
usuwanie skutkow awarii
pozostate koszty, w tym m.in.:
podatek od nieruchomosci,
materiaty, przeglady techniczne
7 [budynkow, ustugi kominiarskie, |, 534 300 1 554 300| 1632 000| 1656400| 1681200/ 1706400
gazowe, transportowe,
nieczystosci ptynne, energia
elektryczna, ubezpieczenie
mienia itp.
razem 3443200 3506900| 3736000 3796000 3863800 3932700
Rzeczowo—finansowy plan remontéw zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2023-2027 [kwoty zt]:
Tabela 11
rok
rodzaj prac remontowych
2022 2023 2024 2025 2026 2027
| |remonty w czesciach wspolnych 500 000| 386300 409100| 417200 426900| 426600
budynkow z udziatem Gminy, w tym:
awarie i naprawy biezgce, w tym: 45000f 40000 40000| 30000f 30000f 25000
- instalacje gazowe 20000f 20000f 20000 15000 15000 10000
1
- instalacje wod.-kan. 5000 5000 5000 5000 5000 5000
- instalacje elektryczne 20000f 15000 15000 10000f 10000 10000
roboty ogélnobudowlane
o |(wtym:remonty Klatek schodowych {7, 0501 111 300 119100| 127200| 136900| 146 600
kominéw, konstrukcji. budynku),
dokumentacje projektowe
3 |roboty dekarskie i konserwacje 143000| 100000| 115000| 120000| 120000| 110000
pokrycia dachéw
4 |elewacje budynkow 130 000| 135000| 135000 140000| 140000| 145000
remonty lokali komunalnych:
Il | mieszkalnych i przygotowanie lokali 151600, 40000, 40000 40000, 40000, 50000
najmu socjalnego do zasiedlenia
remonty, naprawy biezace, usuwanie
Il | skutkéw awarii w budynkach i 35000 30000 30000 25000 25000 25000
lokalach Gminy
razem, w tym: 776 600 456 300| 479 100| 482200| 491900, 501 600
- dotacja z Gminy 275500 236700 250000| 250000| 250000| 250 000
- $Srodki wtasne 501 100| 219600| 229100| 232200| 241900| 251600

Plan rzeczowo-finansowy na lata 2023-2027 zakfada czesciowe pokrycie tak zdefiniowanych potrzeb. Wartosci
wskazane w tabeli odzwierciedlajg naktady, jakie nalezatoby poniesé¢, by nieruchomosci utrzymaé w stanie nie
pogorszonym, odpowiadajgcym standardom prawa budowlanego. Ponad wyzej wskazanymi dziataniami
remontowymi planuje sie rowniez inwestycje oparte na realizowaniu budownictwa komunalnego ze srodkéw
innych, w tym m.in. z Regionalnych Programéw Operacyjnych, Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa
Narodowego oraz kazdej innej formy wsparcia.
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Planowana jest tendencja zaktadajgca zwiekszanie zasobu lokali najmu socjalnego i tymczasowych
pomieszczen w zaleznosci od potrzeb o okoto 5 rocznie. Jako kryterium przeznaczania lokali na tymczasowe
pomieszczenia dopuszcza sie przede wszystkim wykorzystanie lokali o niskim standardzie.

Na przystgpienie do wykonania remontédw w nieruchomosciach wspdlnych znaczacy wptyw beda miaty srodki
zgromadzone na funduszu remontowym Wspdlnot Mieszkaniowych lub wptaty wspdtwtascicieli. Biorgc pod
uwage fakt lokalizacji przewazajgcej czesci zasobu mieszkaniowego Gminy w budynkach Wspdinot
Mieszkaniowych, konkretne plany remontowe bedg wynikaty z podjetych uchwat.

Z zatozenia udziat lokali Gminy w zasobie bedzie malat ze wzgledu na sprzedaz lokali komunalnych na rzecz
najemcy, co wptynie na zmniejszenie udziatu kosztdw ponoszonych przez Gmine w finansowaniu remontéw.
Jednoczesnie planowany jest wzrost udziatu kosztéw ponoszonych przez Gmine w czesciach wspdlnych
nalezacych do Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem Gminy.

Zaktada sie wzrost kosztu remontéw na przystosowanie do zasiedlenia lokali najmu socjalnego.

IV. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2023-2027

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych w Gminie reguluje Uchwata nr XIV/310/17 Rady Miejskiej w Lubawce z dnia
30 listopada 2017 r w sprawie okreslenia zasad sprzedazy oraz udzielenia bonifikat od ceny nabycia
komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujgcych sie w zasobach Gminy Lubawka. Sprzedaz
winna sie koncentrowaé w budynkach, gdzie juz znajdujg sie wykupione lokale mieszkalne. Doprowadzi to
do uporzadkowania struktury wtasnosci i sposobu zarzadzania Wspdlnotami Mieszkaniowymi, a tym
samym ograniczy wydatki Gminy. W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy,
pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje najemcom lokali, z ktérymi umowy najmu zawarte zostaty na
czas nieoznaczony — sprzedaz nastepuje w takim przypadku w trybie bezprzetargowym. Dlatego tez
preferuje sie jednoczesng sprzedaz pozostatych mieszkan znajdujacych sie w budynku, w wyniku czego
budynek przestaje by¢ wtasnoscig gminy.

2. Przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wytgczng wiasnosé Gminy
moze nastgpi¢ po uprzedniej analizie zasadnosci ich zbycia. Analiza obejmowane bedg sprawy budynkéw,
w stosunku do ktérych cheé skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu potozonych w nich lokali
mieszkalnych zgtosi 100% najemcow lokali oraz w sytuacji, gdy bedzie to uzasadnione z punktu widzenia
racjonalnego gospodarowania mieniem Gminy.

3. W celu racjonalnego procesu sprzedazy lokali mieszkalnych podejmowane bedg dziatania takie jak:

a) ograniczanie liczby wspdlnot z udziatem Gminy, poprzez przeznaczenie do sprzedazy w pierwszej
kolejnosci lokali w budynkach, w ktérych Gmina ma niewielkie udziaty w czesciach wspdlnych
nieruchomosci, w szczegdlnosci w budynkach pozostajgcych w obcym zarzadzie,

b) do realizacji zamierzen okreslonych w pkt. 1 nalezy zapewni¢ lokale zamienne, w przypadku, gdy
najemca nie skorzysta z przystugujgcego mu prawa pierwszedstwa w nabyciu lokalu — nastgpi
wowczas zbywanie w drodze przetargu lokali zwalnianych w trybie art. 21 ust. 4 i 5 Ustawy o ochronie
lokatorow,

c) zbywanie w drodze przetargu zwalnianych lokali o powierzchni powyzej 80 m? lokali drogich w
utrzymaniu, na ktére nie ma chetnych z listy rodzin wielodzietnych i oséb oczekujgcych na przydziat, a
w wyniku sprzedazy ktérych nieruchomos¢ przestanie stanowi¢ mieszkaniowy zaséb Gminy,

d) dokonywanie analizy przy przeznaczaniu lokali do sprzedazy przy Scistej wspotpracy z jednostka
zarzgdzajgcg gminnym zasobem mieszkaniowym,

e) wstrzymanie sprzedazy lokali w budynkach stanowigcych wytgczng wtasno$¢ Gminy Lubawka, w celu
powstrzymania procesu rozproszonej prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego, jak réwniez
tworzeniu wiekszej liczby lokali najmu socjalnego i tymczasowego.

4. W ramach czynnosci majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy planowane jest podjecie nastepujgcych dziatan:

a) Gmina bedzie sie starata powiekszy¢ zaséb mieszkann komunalnych niezbednych dla wykonywania
zadan witasnych gminy, dazenie do realizacji tego celu bedzie odbywato sie takze poprzez nowe
budownictwo mieszkaniowe,

b) planuje sie zwiekszenie liczby lokali najmu socjalnego dla oséb, rodzin osiggajacych niskie dochody
oraz dla tych, wobec ktérych sad orzekt takie uprawnienie w sprawie powddztwa Gminy i podmiotéw
trzecich majgc na wzgledzie represje finansowe,
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

c) lokale najmu socjalnego tworzone bedg szczegdlnie poprzez przekwalifikowanie zdanych lokali
mieszkalnych o nizszym standardzie, w budynkach z petng wtasnoscig Gminy,

d) przyjecie polityki majacej na celu zamiany lokali mieszkalnych tak, aby mate gospodarstwa domowe
zajmujace zbyt duze mieszkania wyrazaty wole zamiany na inne, w szczegdlnosci w sytuacji zagrozenia
ptatnosci swiadczenia czynszu do mozliwosci finansowych najemcéw, stopniowo beda wycofywane z
eksploatacji, nastepnie poddawane sprzedazy lub zmianie przeznaczenia budynki stanowigce
wtasnos¢ Gminng, a bedgce w ztym stanie technicznym — stwarzajgce zagrozenie zycia i zdrowia, na
ktore naktady finansowe bedg ekonomicznie nieuzasadnione,

e) zaktada sie rozbiérke na koszt gminy wszystkich budynkéw przewidzianych do rozbiérki, na ktére nie
znaleziono nabywcy w drodze przetargu.

W przypadku lokali o ktédrych mowa w pkt Il ppkt 5 lit. b (tabela nr 9), dopuszcza sie ich sprzedaz w

przypadku gdy zbywane sg jednoczesnie wszystkie lokale w tym budynku.

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Stawka bazowa czynszu za lokale mieszkalne winna by¢ ustalona na poziomie umozliwiajagcym pokrycie
rzeczywistych kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy, a w szczegdlnosci kosztow
administrowania, konserwacji i biezgcych remontéw.

Ustala sie nastepujace rodzaje czynszow:

a) zalokale mieszkalne — analogicznie zasady stosuje sie do lokali zamiennych,

b) zalokale najmu socjalnego i pomieszczenia tymczasowe,

c) za pomieszczenia gospodarcze.

Stawki czynszu miesiecznego za 1m” powierzchni uzytkowej lokali ustala w drodze Zarzadzenia Burmistrz
Miasta Lubawka, zgodnie z art. 8 Ustawy.

Stawka czynszu dla lokali mieszkalnych w latach 2022-2027 nie moze przekroczy¢ 3 % ustalonego przez
Wojewode wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?’ powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych.

Wysokos$¢ czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad gminnego zasobu bedzie podnoszony z
zachowaniem wypowiedzenia (art. 8a Ustawy).

Ustala sie czynniki podwyzszajgce i obnizajgce czynszu wedtug zasad okreslonych w Tabeli 12, przy
uwzglednieniu zastrzezen ujetych w niniejszym rozdziale.

Czynsz za lokale mieszkalne i najmu socjalnego optacajg najemcy lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb
Gminy.

Stawka czynszu za najem socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezgcych po stronie wynajmujgcego,
Czynsz najmu zmniejsza sie stosownie do zapisu w tabeli.

Jezeli najemca w czasie trwania najmu dokonat w lokalu na wtasny koszt, za zgodg wynajmujgcego,
ulepszen majgcych wptyw na wysoko$¢ czynszu, stosuje sie stawke dla tego najemcy taka jak w
przypadku braku ulepszenia.

Zasada okre$lona w pkt. 9 nie ma zastosowania do kolejnych, nowych najemcéw lokalu, jak réwniez do
najemcow, ktdrzy dokonali ulepszen bez pisemnej zgody wynajmujgcego.

Przed zmiang umowy najmu wynikajaca z zaistnienia okolicznosci, o ktédrych mowa w ust. 9 i 10 majgcych
wptyw na wysokos$¢ czynszu, wynajmujacy sporzadza protokdét stwierdzajgcy fakt powstania tych
czynnikdw oraz zostanie zawarta umowa okreslajgca sposéb rozliczenia poniesionych naktadéw.
Zawinione przez lokatora pogorszenie stanu technicznego nie stanowi podstawy do obnizenia stawki
czynszu.

Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajgc dotychczasowg wysokos¢ czynszu, najpdzniej
na koniec miesigca kalendarzowego (por. pkt 3).

Najemca jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomi¢ wynajmujacego o okolicznosciach majacych wptyw
na zmiane optat za lokal mieszkalny.

Najemcy lokali, ktérzy otrzymali przydziat lokalu do remontu we wtasnym zakresie, po zawarciu umowy
najmu uiszczajg czynsz z uwzglednieniem czynnikdéw podwyzszajacych i obnizajacych wartos$é czynszu —w
tym przypadku nie stosuje sie zapisu pkt 9.
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17. Gmina Lubawka nie czesciej niz co 2,5 roku, weryfikuje spetnianie przez najemcoéw, z wytgczeniem umoéw

18.

najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajgcej oddanie w najem lub podnajem
lokalu.
Na pisemne zgdanie Gminy, najemca zobowigzany jest do ztozenia deklaracji o wysokosci dochodéw
cztonkéw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych ztozenie deklaracji. W
przypadku nieztozenia deklaracji Gmina naliczy podwyiszony czynsz w kwocie odpowiadajacej 8%
wartosci odtworzeniowej w skali roku.

Tabela podwyzek i obnizek stawek bazowych czynszu w lokalach mieszkalnych na terenie Gmin:

Tabela 12
l.p. czynniki pod\:gi/jzajq obnif/:jqce
1 2 3 4
I | czynniki podwyzszajace max 10
1 |lokal mieszkalny w matym budynku wolnostojgcym do 2 lokali fgcznie 5
2 |lokal mieszkalny, w ktédrym powierzchnia uzytkowa przypadajgca na 1
osobe przekracza 100% normy, o ktérej mowa w przepisach o dodatkach 10
mieszkaniowych
3 |lokal potozony w strefie | 5
Il | czynniki obnizajace ze wzgledu na wyposazenie max 30
1 |lokal nie wyposazony w instalacje wodociggowa 10
2 |lokal nie wyposazony w instalacje kanalizacyjna 10
3 |lokal nie wyposazony w instalacje gazowa 10
4 |lokal nie wyposazony w fazienke 15
5 |lokal nie wyposazony w kuchnie 10
6 |lokal wyposazony w w.c. poza lokalem 5
7 |lokal wyposazony w w.c. poza budynkiem 15
8 |lokal mieszkalny usytuowany w suterenie 15
I | czynniki obnizajace ze wzgledu na stan techniczny budynku max 20
1 lokal w budynku przeznaczonym do wykwaterowania ze wzgledu na stan 20
techniczny
2 |lokal w budynku przeznaczonym do wykwaterowania z innych przyczyn 10
3 lokal wytgczony z uzytkowania jako lokal mieszkalny ze wzgledu na stan 20
techniczny
4 |lokal wytgczony z uzytkowania jako lokal mieszkalny z innych przyczyn 10
Ze wzgledu na zwartg zabudowe mieszkaniowg i specyfike zasobu
IV | mieszkaniowego Gminy* nie beda stosowane czynniki obnizajace stawke
bazowa ze wzgledu na potozenie budynku.

podwyzka dla lokalizacji dotyczy strefy | — Scistego centrum, a obejmuje budynki usytuowane w Lubawce, przy
ulicach: Al. Woj. Pol. 1, 4, 6, Pl. Wolnosci 2, 3, 4,5, 6, 8,9, 10, 11, 12, 13-133, 15, 18, 19, 20, 23, 24, 25, PI.
Jana Pawfa ll 1, 2, 3, 4, 6, 7, ul. Boczna 1, ul. Kosciuszki 16, ul. Kamiennogdrska 2, ul. Garbarska 2.

* Brak nowego budownictwa. Zaséb mieszkaniowy Gminy opiera sie na budynkach majgcych poréwnywalne
lata budowy. Réznice czynszowe, wynikajace z potozenia, uwzglednione zostaty juz w zapisach pkt Il Tabeli 12,
jako ze budynki potozone na terenach peryferyjnych Lubawki nie sg wyposazone w instalacje gazowa,
kanalizacyjng, wodociggowa, tazienke, wc itp.
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Obnizki czynszu naliczonego w stosunku do najemcéw o niskich dochodach:

Tabela 13

l.p. wysoko$¢ dochodu O?;i;ka
1 |dochdéd w gospodarstwie 1-osobowym nie przekracza 150 % najnizszej emerytury 40

2 | dochdd w gospodarstwie 1-osobowym nie przekracza 165 % najnizszej emerytury 30

3 |dochéd w gospodarstwie 1-osobowym nie przekracza 180 % najnizszej emerytury 20

4 |dochdéd w gospodarstwie 1-osobowym nie przekracza 195 % najnizszej emerytury 10

5 |dochéd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza 125 % najnizszej emerytury 40

6 |dochdd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza 140 % najnizszej emerytury 30

7 |dochdéd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza 155 % najnizszej emerytury 20

8 |dochdéd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza 170 % najnizszej emerytury 10

obnizki przystugujace do faktycznej powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu, nie wiecej jednak niz
do:
1) 40,0 m*> — dla 1 osoby 2) 50,0 m*—dla 2 0séb 3) 60,0 m*—dla 3 oséb
4) 70,0 m* — dla 4 osdb 5) 80,0 m*—dla 5 0s6b
6) 100,0 m* — dla 6 0s6b, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wiekszej liczby oséb dla
kazdej kolejnej osoby powierzchnie uzytkowa zwieksza sie 0 5,0 m?.

najnizsza emerytura —kwota emerytury ogtoszona przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
WHtasciciel Gminnego zasobu mieszkaniowego (o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 Ustawy) moze na wniosek
najemcy stosowac¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujgcych stawek w stosunku
do najemcoéw o niskich dochodach. Obnizki takie mogg by¢ udzielane najemcom, ktérych sredni dochéd
w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w Tabeli 13.

VI. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKtAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NA LATACH 2023-2027

Gmina Lubawka zarzgdza samodzielnie gminnym zasobem mieszkaniowym przy pomocy zarzadcy, tj. Zaktadu
Gospodarki Miejskiej w Lubawce.

Zaktad Gospodarki Miejskiej w Lubawce jest samorzagdowym zaktadem budzetowym dziatajgcym od
01.01.2016 r pod tg nazwa — Uchwata nr XIV/120/15 z dnia 29 grudnia 2015 roku w sprawie zmiany nazwy i
statutu Zaktadu Budzetowego Gospodarki Mieszkaniowej. Zgodnie z zapisami nowego statutu Zaktadu
Gospodarki Miejskiej, Zaktad prowadzi dziatalno$¢ na terenie Gminy Lubawka.

Przedmiotem dziatalnosci jest — w zakresie zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi i uzytkowymi:

— administrowanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi stanowigcymi witasno$¢ Gminy Lubawka oraz
przekazanymi Zaktadowi do administrowania nieruchomosciami Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem
Gminy, ktére powierzyty mu te zadania, w tym zawieranie umow, pobieranie czynszéw oraz windykacja
zalegtosci,

— wykonywanie biezgcych napraw i remontéw,

— reprezentacja Gminy Lubawka jako wspétwtasciciela we Wspdlnotach Mieszkaniowych.

Ponadto Zaktadowi Gospodarki Miejskiej w Lubawce bedg réwniez zlecane inne dodatkowe zadania, w tym
finansowane ze srodkéw pozabudzetowych.

Bezposredni nadzdr nad Zaktadem sprawuje Burmistrz Miasta Lubawka.
Zarzadzanie nieruchomosciami powierzonymi w zarzad polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnosci majacych na celu w szczegdlnosci:
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zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci,
biezgce administrowanie nieruchomoscia,

utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH 2023-2027

Podstawowym Zrdédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Lubawka w latach 2023-2027
beda wptywy z tytutu najmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego i uzytkowych, garazy oraz
pomieszczen tymczasowych, zamiennych, odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali, wynajem
powierzchni budynkéw pod reklamy, banery oraz dotacje z budzetu Gminy Lubawka.

W budynkach, w ktérych czes¢ lokali zostata wykupiona przez najemcéw, prace remontowe i
modernizacyjne finansowane bedg z zaliczek biezgcych a takze z ewentualnego funduszu remontowego
utworzonego przez Wspdlnote Mieszkaniowq.

Mozliwosci finansowania gospodarki mieszkaniowe;j
Finansowanie gospodarki mieszkaniowej bedzie mogto odbywac sie réwniez:

1. w ramach programoéw rzgdowych popierania budownictwa mieszkaniowego, realizowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego poprzez udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytéw na
realizacje komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszgcej budownictwu mieszkaniowemu;

2. w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze S$rodkéw Funduszu
Termomodernizacji i Remontow;

3. wramach srodkéw Parnstwowego Funduszu Rehabilitacji Oséb Niepetnosprawnych;

4. w ramach programéw z udziatem $rodkéw europejskich — np. w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Dolnoslgskiego na 2021-2027;

5. zfunduszy celowych z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;

6. zinnych Zzrédet.

Prognoza finansowania gospodarki mieszkaniowej na lata 2023-2027:

Tabela 14
planowane przychody
zrédta finansowania
2022 2023 2024 2025 2026 2027
ogétem, w tym: 3448800 3544612 3740885| 3799355 3883591 4003874

przychody czynszowe z
lokali mieszkalnych

2050000 2152500| 2260125\ 2373131| 2491788| 2616377

przychody czynszowe z
lokali uzytkowych

341700 345 117 348 568 352 054 355574 359130

inne przychody,

w tym wynagrodzenie
zarzadcy, z tytutu 781 600 810295 882 192 824 170 786 229 778 366
pobierania optat za
odpady komunalne

dotacja z budzetu Gminy
na remonty i eksploatacje

275500 236 700 250000 250 000 250000 250 000

W kalkulacji dochoddw na lata 2023-27 przyjeto wzrost przychodu z tytutu pobierania naleznosci czynszowych
05%r/r.
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ViIl. WYSOKOSC WYDATKOW W LATACH 2023-2027 Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ EKSPLOATACII,
KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZT MODERNIZACJI LOKALI | BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKtAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY, KOSZTY ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH
GMINA JEST JEDNYM ZE WSPOtWEASCICIELI, A TAKZE WYDATKI INWESTYCYJNE

W Tabeli 15 przedstawiono plan wydatkéw na 2022 r oraz prognoze planu wydatkédw na mieszkaniowy zaséb
Gminy na lata 2023-2027.

Koszty utrzymania zasobdw na lata 2023-2027:
Tabela 15

planowane koszty w latach

rodzaj kosztow
2022 2023 2024 2025 2026 2027

koszty ZGM ogotem, wtym:| 3443200 3506900 3736000 3796000 3863800| 3932700

koszty biezgcej eksploatacji 2253800 2637800 2823800 2872200f 2921700 2971900

koszty zarzadu
nieruchomosciami 412 800 412 800 433 100 441 600 450 300 459 200
wspdlnymi zasobu Gminy

koszty remontéw oraz
modernizacji lokali i 776 600 456 300 479 100 482 200 491 800 501 600
budynkéw Gminy

wydatki inwestycyjne - - . - - -

Gmina Lubawka, bedac wtascicielem lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach Wspdinot
Mieszkaniowych, pokrywa koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, o ktérych moéwi art. 14 Ustawy o
wtasnosci lokali. Zaliczki na pokrycie tych kosztéw sg ustalane poprzez podjecie stosownych uchwat przez
Wspdlnoty Mieszkaniowe. Stanowig one podstawe naliczenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdélng w wysokosci odpowiadajgcej posiadanemu udziatowi Gminy Lubawka w
nieruchomosci. Wysokos$¢ kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnych w podziale na tytuty: eksploatacja,
konserwacja, zarzgdzanie zostata przedstawiona w Tabeli 10.

IX. OPIS INNYCH DZIAtAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA | RACJONALIZACIE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY, A W SZCZEGOLNOSCI PLANOWANA
SPRZEDAZ LOKALI.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy

podejmowane bedga nastepujgce dziatania:

1. adaptacja pomieszczerr niemieszkalnych na lokale mieszkalne (z zasobu Gminy likwidowane beda
niefunkcjonalne lokale mieszkalne poprzez scalanie mieszkan wspdlnych w sytuacji zwolnienia sie czesci
danego mieszkania lub w catosci),

2. przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy w przypadku powierzchni powyzej 80 m?, o ile mieszkania
te potozone sg w budynkach wspdlnotowych,

3. przeznaczania potgczonych samodzielnych lokali w budynkach stanowigcych wytgczng wtasno$¢ Gminy na
lokale zamienne, najmu socjalnego dla rodzin wieloosobowych itp. (Tabela 9),

4. prowadzenie szerokiego programu zamiany lokali z urzedu i zamian wzajemnych,

5. zmniejszenie liczby zarzgdzanych wspdlnot z niskim udziatem Gminy poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych
ich najemcom — w przypadku odmowy nabycia lokalu przez najemce, przekwaterowanie go do innego
lokalu, nastepnie sprzedaz wolnego lokalu w drodze przetargu,

6. podejmowanie dziatan w celu uzyskania wsparcia finansowego na tworzenie lokali najmu socjalnego i
mieszkan zastepczych,

7. planowane do wykonania prace remontowe i modernizacyjne nie bedg wigzaty sie z koniecznoscig
zabezpieczenia przez Gmine lokali zamiennych; w przypadkach nagtych, niezaleznych od planowanych
remontéw, Gmina bedzie zapewniata lokale zamienne,
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8. dla najemcéw budynkdéw przeznaczonych do sprzedazy (jeden lokal mieszkalny) ktérzy nie skorzystajg z
pierwszenstwa wykupu, Gmina bedzie zapewniatfa lokale zamienne,
9. podjete zostang dziatania w celu pozyskania nowej substancji mieszkaniowej poprzez:

a) zmiane sposobu uzytkowania i przeznaczenie niektérych nie znajdujagcych najemcéw ani
ewentualnych nabywcéw lokali uzytkowych na lokale mieszkalne,

b) nowe budownictwo mieszkaniowe,

10. przekazywanie Wspdlnotom Mieszkaniowym czesci terendw zewnetrznych:

a) uporzadkowanie stanu formalno-prawnego w zakresie korzystania przez wtascicieli nieruchomosci z
terendbw Gminy, a w szczegdlnosci podziatu kompetencji i obowigzkdw dotyczacych
zagospodarowania tych terendw, utrzymania ich stanu technicznego i estetycznego oraz sanitarnego,

b) wigczenie wtascicieli nieruchomosci w proces poprawy stanu technicznego estetycznego terenéw
zewnetrznych, a w efekcie przeniesienia czesci kosztéw dotychczas ponoszonych przez Gmine
Lubawka z tytutu sprzatania i wywozu nieczystosci na faktycznych wytwércéw tych nieczystosci,

c) ustanawianie niezbednych stuzebnosci, sprzedaz gruntéw warunkujgce prawidtowe funkcjonowanie
ze sobg nieruchomosci,

11. aktywna windykacja naleznosci czynszowych:

a) biezacy nadzdr nad terminowoscig regulowania optat czynszowych. Najemcom zalegajgcym z zaptata
czynszu i optat za media, ktérzy zwrdcili sie do Gminy Lubawka z wnioskiem o udzielenie pomocy w
sptacie zobowigzan poprzez ich umorzenie lub roztozenie na raty, proponowane sg ugody dotyczace
sptaty zadtuzenia oraz zamiany lokali w ramach zasobu Gminy na mniejsze i tarisze w eksploatacji. W
uzasadnionych wypadkach zgodnie z uchwatg naleznosci sg umarzane badz rozktadane na raty;

b) nieuregulowanie zobowigzan wobec Gminy stanowi podstawe do wypowiedzenia umdéw najmu oraz
kierowania spraw o zaptate na droge postepowania sgdowego,

12. rewitalizacja zasobu mieszkaniowego poprzez przygotowywanie dziatann dotyczacych opracowywania
aktualizowania Lokalnego Programu Rewitalizacji; praktycznym wdrazaniu dziatan rewitalizacji w oparciu

o Lokalny Program Rewitalizacji,

13. organizowaniu dziatalnosci i zarzgdzania procesem rewitalizacji na wybranym obszarze Gminy Lubawka,

W ramach przebudowy gminnego zasobu mieszkaniowego, wykonywane s3 modernizacje mieszkan
komunalnych, polegajgce na zmianie ich struktury i sposobu uzytkowania.

Prace modernizacyjne wykonywane w ramach rewitalizacji zasobu obejmujg m.in. kompleksowe, generalne
remonty budynkdéw, remonty ich dachéw, elewacji, klatek schodowych, zmiany systemu ogrzewania, wymiane
instalacji elektrycznej i sanitarnej, a niejednokrotnie réwniez likwidacje wspdlnych sanitariatéw, znajdujgcych
sie poza lokalami mieszkalnymi i wykonanie ich w obrebie mieszkai. Remonty obejmujg wytypowane budynki,
wybrane z zasobu ze wzgledu na swojg wartos¢ zabytkowa lub potozenie.
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UZASADNIENIE

Przedstawiony projekt Uchwaty wynika z obowiazku okre§lonego w tresci art.21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z ww.
przepisem Rada Gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Gmina Lubawka posiada i tworzy mieszkaniowy zaséb, a zasady gospodarowania tym zasobem, przyjecie
podstawowych definicji okreslajacych przedmiot i podmioty nim gospodarujace, okreslone zostaly w opracowanym
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubawka.

Artykut 21 ust 1 pkt. 2 cyt. ustawy, okresla obligatoryjne elementy, ktore powinny zosta¢ uwzglednione w
uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W tresci Wieloletniego program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubawka na lata 2023-2027
ujete zostaty wszystkie niezbgdne, wymagane ustawg zagadnienia.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubawka na lata 2023-2027 zostat
opracowany, na podstawie danych i prognoz przedstawionych przez Zaktad Gospodarki Miejskiej w Lubawce.

Podane w dokumencie prognozy dot. kosztow potrzeb remontowych, naktadéw niezbednych do utrzymania
budynkéw i lokali w niepogorszonym stanie oraz wysokosci kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego zostaty
dokonane w oparciu o dotychczasowe dane oraz analizg obowiazkoéw wynikajacych z realizacji zadan wtasnych gminy,
wyznaczonych celow i priorytetow oraz ich mozliwosci realizacyjnych.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Lubawce

Michatl Oldak
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