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Uchwata nr 310/X11/2003
Rady Miasta Lublin
z dnia 20 listopada 2003 r.

w sprawie przyjecia Wielolethiego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lublin na lata 2004 — 2008.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym {j.t. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn.
zmianami) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733 z p6zn. zmianami) - Rada Miasta
Lublin uchwala, co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lublin - na Ilata 2004 - 2008
w brzmieniu okreslonym w zalaczniku do uchwatly.

§2
Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Lublin.
§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy
Rady Miasta

> \J
Zbigniew Targ Skl
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Zatacznik

do uchwaty nr 310/X11/2003
Rady Miasta Lublin

z dnia 20 listopada 2003 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY LUBLIN

(na lata 2004-2008)

Podstawa opracowania:

- Ustawa z dn. 21 czerwca 2001 1.
0 ochronie praw |okatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 71 z dnia 10 lipca 2001 r.
z pdzn. zmianami)

- Uchwata nr 605/XXXI1X/2001
Rady Miejskiej w Lublinie
z dnia 5 lipca 2001 1.

w sprawie przyjecia polityki
mieszkaniowej m. Lublina
na lata 2001-2005

(z pozniejszg zmiana)
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Stosownie do zapisow ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (j.t. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 zm.: Dz. U. z 2002 r. Nr 23,
poz. 220) oraz ustawy z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001
r. Nr 71, poz. 733 z pdzn. zmianami) okreslonej w dalszej czesci jako ustawa
o ochronie praw lokatorow — zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnot
nalezy do zadan wiasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, wykorzystujagc mieszkaniowy zasob
gminy lub w inny sposéb, np. poprzez tworzenie warunkdow dla inwestycji
iinicjatyw mieszkaniowych, wspdlprace =z towarzystwami budownictwa
spofecznego oraz  innymi  podmiotami  realizujgcymi  budownictwo
mieszkaniowe.

Ustawa o ochronie praw |okatorow natozyta na gminy obowigzek
uchwalenia wieloletnich programéw  gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, obejmujacych co najmniej pieé kolejnych [at.

Niniejszy program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
l.ublin zawiera prognozy i zamierzenia Miasta w latach 2004-2008 zmierzajace
do pozyskiwania lokali mieszkalnych, gospodarowania zasobem obecnie
posiadanym oraz opis dziatan nakierowanych na poprawe stanu technicznego
i standardu zasobu mieszkaniowego. Stanowi uzupetnienie ikontynuacje
opracowania z 2001 r. pt. ,Polityka mieszkaniowa Miasta Lublina w latach
2001-2004 (5)" przyjetego uchwatami Rady Miejskiej w Lublinie
Nr 805/XXXIX/2001 z dnia & lipca 2001 r. oraz Nr 1160/XLV/2001 z dnia
27 grudnia 2001 r. w sprawie przyjecia polityki mieszkaniowej Miasta Lublina
na lata 2001-2005.

Charakterystyka zasobow mieszkaniowych Miasta Lublin wg stanu na
dzien 31 grudnia 2002 r. oraz w latach poprzednich 2000, 2001.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatordw,
w skiad zasobu mieszkaniowego Gminy wchodzg |okale stanowigce wlasnosé
gminy albo komunalnych osob prawnych lub spotek prawa handlowego
utworzonych z udziatem gminy, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow.

Mieszkaniowy zasob Miasta Lublin tworzg lokale mieszkalne potozone
w budynkach komunalnych bedacych w 100% wiasnoscig Miasta,
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych oraz lokale zajete przez Miasto
w budynkach o wifasnosci mieszanej i prywatnej. Miasto Lublin nalezy do
miast o sredniej wielkosci zaludnienia. Na koniec 2002 r. liczba mieszkancow
wynosita 353.000, w tym:

osoby zameldowane na pobyt staty - 342.000

osoby zameldowane na pobyt czasowy - 11.000
W nizej wymienionych tabelach przedstawiono stan zasobow mieszkaniowych
Miasta Lublin.
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Statystyka dla lokali mieszkalnych Gminy wg stanu na dzien 31 grudnia roku 2000, 2001 i 2002

Tabela nr 1
Lokale w budynkach komunalnych 3297 3197 10 092 688
Lokale zajete przez gming w
budynkach prywatnychio 3295 3103 7 824 354
31.12.2000 r. | wlasnosci mieszanej
Lakale gminy w budynkach 8 657 8 635 25 322 1462 5 520
wspolnot mieszkaniowych
Razem: 15 249 14 935 43 238 2 504 5520
Lokale w budynkach komunalnych 3103 2988 9 381 729
Lokale zajete przez gming w
budynkach prywatnychio 3163 2920 7 242 378
31.12.2001 r. | wiasnosci mieszangj '
Lokale gminy w budynkach 8 136 8117 23 879 1701 6 181
wspolnot mieszkaniowych
Razem: 14 402 14 025 40 502 2 808 6 181
Lokale w budynkach komunalnych 2 951 2 831 8779 695
Lokale zajete przez gmine w
budynkach prywainychio 2621 2 679 6 548 358
31.12.2002 r. | wlasnosci mieszang]
Lokale gminy w budynkach 8 095 8 071 23 578 1772 6 358
wspolnot mieszkaniowych
Razem: 13 967 13 581 38905 2825 6 358
Objaénienia:
1. Réznica miedzy wielkodciami wykazanymi w kolumnie 3 i 4 wynika z koniecznoéci wykonania remontu lokalu badz calego budynku, a
takze przeznaczenia budynku do sprzedazy, rozbidrki, itp.
2. Wielkosci podane w kolumnie nr 4 obejmuja lokale zamieszkale przez najemcdw oraz przez osoby nieposiadajgce tytutu prawnego do
lokalu na dzien okreslony w kolumnie 1.
3. Informacje uzupeiniajace do kolumny nr 7: w 2000 r. wykupiono 495 lokali

£TSL
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Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego — wlasnos¢ gminy
Tabela nr 1a

do 1903 49 630 106
1903-1933 b6 679 g2
1933-1953 19 126 4
1953-1974 27 311 5
1974-1883 5 128 1
1993 | mtodsze 22 1044 15
brak danych 2 8 1
Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego - wilasnos¢ prywatna
i mieszana
Tabela nr 1b
do 1903 46 658 59
1803-1933 153 1822 126
1933-1953 35 330 20
1953 i miodsze 3 51 2
brak danych 2 19 0
Struktura wiekowa budynkéw mieszkalnych - wlasnosé gminy
1993 i miodsze
12% brak danych
1974-1993 do 1903
3% 27% @do 1903
1053-1974 B1903-1933
8% T [ 01933-1953
[11953-1974
1974-1993
[1993 [ mlodsze
1933-1953 1903-1933 brak danych

1%

3%

Struktura wiekowa budynkow mieszkalnych - wlasnosc¢ prywatna i mieszana

bral danych
1%

1853 | mlodsze

1933-1863
15%

1%

1803-1933
64%

do 1803

Bdo 1903

1 1903-1933
019331953
11953 i mlodsze
@ brak danych




Statystyka zadluzen dla lokali mieszkalnych Gminy wg stanu na dzien 31 grudnia roku 2000, 2001 i 2002

Tabela nr 2
Lokale w budynkach komunalnych 1827 2316 771,39 561 498,73 276 038,00 59 991,93 1370
Lokale zajete przez gmine w
budynkach prywatnych i o wlasnoéci 1 865 2093 862,42 521 326,86 193 040,44 38 257,99 1238
31.12.2000 r. | mieszanegj
Lokale gminy w budynkach wspalnot 4057 | 567721764 | 153888428 | 101474056 235 675,49 4578
mieszkaniowych
Razem: 7749 10 087 851,45 2 621 709,87 1483 819,00 333 925,41 7186
Lokale w budynkach komunalnych 1751 3580 042,33 1 196 804,26 . 299 130,65 74 247 13 1237
Lokale zajete przez gming w
budynkach prywatnych i o wiasnosci 1 856 3322991,13 1148 213,80 215 007,13 54 923,66 1024
31.12.2001 r. | mieszane]
Lokale gminy w budynkach wspoinot 4224 | 886275821 | 3040722,69 | 120455598 319 163,20 3893
mieszkaniowych
Razem: 7 871 15765 791,67 5385 740,75 1718 693,76 449 333,99 6 154
Lokale w budynkach komunalnych 1821 4 826 406,28 1 788 630,09 654 668,63 161 836,93 1010
Lokale zajete przez gmine w
budynkach prywatnych i o wlasnosci 1800 4 537 695,65 1783 103,66 502 136,73 148 471,06 879
31.12.2002 r. | mieszanej
Lokale gminy w budynkach wspolnot 4704 | 1211915845 | 479033948 | 234941577 629 329,91 3367
mieszkaniowych
Razem: 8 325 21 483 260,38 8 362 073,23 3 506 221,13 939 637,90 5 256
Wskaznik sciggalnosci ksztattowal sig nastepujaco: za rok 2000 — 91,01%; za rok 2001 — 89,82%; za rok 2002 — 89,30%.
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Charakterystyka kosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych w zasobach
o roznej formie wiasnosci (w zi)

Tabelanr 3

i
-

.

. fUtrzymanie czystosci

(w 2002 r. aktualizacja
naleznosci)

1 2 838 564,63 | 2843 15447 | 2 706 369 80
2. E:;;;’w konserwagje | 9421 471,74 | 8956 726,24 | 9343 150,05
3. | Administrowanie 6692 529,15 | 6 845 866,58 | 6 720 440,96
4. |Koszty energii elektrycznej 292 504,14 347 038,02 384 611,44
5. | Podatek od nieruchomogdl 49182025 | 44324403 | 439 01967
B.| Pozostate koszty eksploatacji | 2 455 940,09 | 2 858 784,30 | 2 690 460,79
Koszty rezerw na naleznosci,
7.|tiworzone 2godnie z Ustawa | ga7 194 93 |15 567 327,42 | 6 107 454.84

Razem koszty utrzymania
pokrywane czynszem z
najmu lokali mieszkalnych i
uzytkowych (suma wierszy
od1do7)

23 180 254,93

37 862 141,06

28 391 507,55

Wartos¢ remontow

celowej

9. |wykonanych w ramach dotacji | 6 900 000,00 | 6 800 000,00 | 5 800 000,00
celowej
Wartos¢é modernizacji
10. Jwykonanych w ramach dotacji 278 950,00 399 999,76 49 463,64

11.

Suma (wiersze: 8+9+10):

30 359 204,93

45 062 140,82

34 240 971,19

Informacja dot. lokali wykupionych w latach 2000, 2001, 2002

Tabela nr 4
2000 21.042,06 5.571.522 -
2001 661 59.016 44 8.056.055 -
2002 177 7733 41 5.504.480 -
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. PROGNOZA POTRZEB DOTYCZACA WIELKOSCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO MIASTA
W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z UWZGLEDNIENIEM LOKALI SOGCJALNYCH
| POZOSTALYCH LLOKALI MIESZKALNYCH

1. Dane ogdlne

Mieszkaniowy zasob Miasta zarzadzany jest w imieniu Gminy przez Zarzad
Nieruchomosci Komunalnych — Zakiad Budzetowy.
Stan zasobow na dzien 31.12.2002 r. jest nastepujacy:
- stanowigce 100% wiasnosci miasta

budynki gminne mieszkalne - 180 (2925 mieszkan)

oraz budynki wspdlnot mieszkaniowych - 382 (8111 mieszkan)
- stanowigce przedmiot wspoiwtasnosci:

Miasta i Skarbu Panstwa - 3 budynki ( 25 mieszkan)
- mieszanej - 24 budynki (370 mieszka)
Niezaleznie od powyzszych form wiasnosci, w zarzadzie ZNK pozostaje
215 budynkéw prywatnych z 2510 mieszkancami (najemcy ze szczegdlnego
trybu najmu).

2. Lokale mieszkalne

W 2002 roku o lokale mieszkalne ubiegato sig ( byto zarejestrowanych) 2359
0s0b, z czego 981 osbb spetniato kryteria obowigzujgcej uchwaly uprawniajgce
do ubiegania sie o lokal mieszkalny.

Zapotrzebowanie na mieszkania na rok 2003 przedstawia sie nastepujgco:

34 — przekwaterowania z budynkdw zagrozonych

53 — przekwaterowania w zwigzku z inwestycjami miejskimi

20 — przekwaterowania w zwigzku z remontem

46 - na realizacje wykazow osdb oczekujgcych na wskazanie lokalu

- tacznie 153 lokale mieszkalne (niezaleznie od tego potrzeba 119 lokali
socjalnych)

Ponizsza tabela przedstawia strukture tych mieszkan.
Tabela nr 6

45

32

21

WM N —

25

5 wigce]

Ogodtem: 153
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W roku 2002 odzyskano 167 lokali w istniejacym zasobie
mieszkaniowym. Byly to na ogdt mieszkania o $rednim lub niskim standardzie.
To powoduje, ze przed kolejnym wskazaniem wykonywane musza byé w nich
remonty, a tam gdzie jest to konieczne - modernizacje majace na celu
podniesienie  standardu. Wielkos¢ corocznego odzysku jest trudna
do doktadnego okre$lenia z uwagi na jego charakier. Analiza potrzeb
mieszkaniowych Miasta wskazuje na koniecznos$é  przyrostu ilosci lokali
pozyskiwanych przede wszystkim w drodze inwestycji (zakup Iub budowa) w
flosci ok. 150 mieszkan rocznie. Dopiero taka ilos¢ pozwoli na zdecydowang
poprawe obecnej sytuacji mieszkaniowej, tym samym na peha realizacje
obowigzkéw cigzacych na gminie, miedzy innymi w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich dochodach.

Ponizsza tabela przedstawia prognoze zmian w strukturze lokali mieszkalnych
do roku 2008 przy uwzglednieniu przyjetych zatozen dotyczacych nowych
inwestycji (zakup, budowa) i sprzedazy lokali.

Tabelanr7

2003 11046 250 31 10 153 10908
2004 10908 200 40 15 160 10813
2005 10813 150 33 15 185 10700
2006 10700 150 30 18 210 10762
2007 10762 150 28 18 210 10776
2008 10776 150 25 18 210 10793

Powyzsza prognoza zmian w strukturze mieszkan prowadzi do stwierdzenia, ze
niezwtocznie nalezy uruchomi¢ takie procesy inwestycyjne, w wyniku ktorych
realne bedzie szybkie pozyskiwanie dla zasobow miasta (facznie z moziiwoscig,
wieloletniej dzierzawy od podmiotéw gospodarczych) oczekiwanej liczby
mieszkan.

Rozwazane sg mozliwosci utworzenia spétek celowych z udziatem Miasta w
postaci aportu dzialek oddawanych pod zabudowe. Finansowanie inwestycji
mogtby realizowaé¢ podmiot majacy wigkszosciowy udziat w spolce.

. Rozwigzanie tego typu .umozliwi wytaczenie Miasta ze zbednej i kosztownej -

procedury prowadzenia procesu jnwestycyjnego (sitami wtasnymi lub zleceniem

A5

inwestorowi zastepczemu). Zasadniczym celem bedzie jednak pozyskiwanie

podmiotdw, ktére wniosg odpowiednio duze $rodki finansowe na budowe lokaii
socjalnych wilosci rocznej -wynikajacej z zapotrzebowania. Moga to by¢
podmioty powstate w oparciu o zasady partnerstwa pubiiczno-prywatnego.
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Pozostale  formy  umozliwiajgce  powiekszanie  wlasnego  zasobu

mieszkaniowego, mogg by¢ nastepujace:

- nabywanie na rynku wolnych lokali mieszkalnych,

- przyjmowanie (nabywanie) budynkdw i ich adaptacja na cele mieszkaniowe,

- nabywanie budynkéw mieszkalnych wykonczonych lub bedacych w trakcie
realizacji, -

- przeznaczenie terenéw Miasta pod budownictwo mieszkaniowe realizowane
przez podmioty, z ktorymi Miasto podejmie wspdtprace,

- pozyskiwanie lokali w zasobach spotdzielni mieszkaniowych poprzez
nabywanie spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,

- adaptacje na cele mieszkaniowe lokali uzytkowych,

- dokonywanie zamiany nieruchomosci stanowigcych wiasnosé lub
wspotwlasnos¢ w czgsciach utamkowych Gminy Lublin na nieruchomosci
osob fizycznych lub prawnych zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz
na lokale mieszkalne stanowiace odrgbng whasno$é¢ oséb fizycznych lub
prawnych (w trybie i na zasadach okreslonych przez Radeg Miasta).

3. Lokale socjalne

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego pozwala Gminie na tworzenie
nowych lokali socjalnych, a takze wydzielanie ich z istnigjgcych zasobow.
W ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego Miasta ilo$¢ lokali socjalnych
jest nastepujaca:

-w 8 wyodrebnionych budynkach 265 lokali

- w budynkach stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta 71 lokali

Ogotem zasiedlonych jest 336 lokali socjalnych.

Na przetomie 2003 i 2004 r. zapotrzebowanie na lokale socjalne jest
nastepujace:

Poirzeby priorytetowe.

- na realizacje wyrokow sadowych z uprawnieniem do lokalu socjalnego
- 45 |okali
- na realizacje wykazow osdb, ktérym przyznano uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego -153 lokale

Razem ; 198 lokali

452
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Na poczatku 2003 roku w Miejskim Inspektoracie Gospodarki Mieszkaniowej
zargjestrowanych byto 3000 spraw dotyczacych oséb ubiegajgcych sie o [okal
socjalny na zasadach ogdlnych (w oparciu o obowigzujgcg uchwale Rady
Miasta), z czego 1132 osoby spelniato kryteria powyzszej uchwaly.

W  latach 2004 -2008 zapotrzebowanie na lokale socjalne wynika

z przewidywan ilosci orzeczen sgdowych z uprawnieniem do lokalu socjalnego.

Liczbe tego typu orzeczen szacuje sie na ok. 70 rocznie. Mozliwe, ze w okresie

2005-2008 jeszcze bardziej zwigkszy sie zapotrzebowanie na lokale socjalne.

{(do ok. 130 rocznie).

Zwigkszenie prognozowanej liczby wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu

socjalnego wynika z: :

- zakladanego ustalenia czynszow w wysokosci 3% wartoéci odtworzeniowej
do konca 2004 roku i dalsze stopniowe ich podnoszenie do 4% w okresie
kolejnych 4 |at,

- utraty tytutbw prawnych do lokali przez osoby, ktdrym wiasciciele

wypowiedzieli umowy najmu w oparciu o art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatorow.

Biorac pod uwage pogiebiajacy sie proces ubozenia materialnego

spoteczenstwa, w chwili obecnej w Lublinie okoto 1500 rodzin,

zamieszkujacych lokale usytuowane w budynkach zarzadzanych przez ZNK,
posiada zadtuzenie czynszowe powyzej 4000 zt. Nalezy przyjac, ze wieksza
czgs¢ z nich to w przysztosci najemcy oczekujgcy na lokal socjalny.

W przypadku niewywigzania sie przez Miasto z obowiazku natozonego przez

ustawodawce, a wynikajacego z zapisu art. 18 ust. 4 ustawy o ochronie praw

lokatordw, polegajacego na zapewnieniu lokali socjalnych, Miasto narazone
jest na roszczenia odszkodowawcze.

Przewiduje sig rocznie ok. 30 takich spraw wynikajacych z niedostarczenia

osobom uprawnionym [okali socjalnych.

Biorac pod uwage cato$¢ zaznaczonej wyzej problematyki, jest sprawg pilng, by

niezwiocznie zostaty rozpoczete wszelkie mozliwe dziatania ukierunkowane na

pozyskiwanie potrzebnej ilosci lokali socjalnych.

Ponizsza tabela przedstawia prognoze oczekiwanych zmian w zasobie lokali

socjalnych przy wyodrgbnieniu zatozen dotyczacych inwestycji (budowy nowych

tego typu lokali) oraz pozyskiwania takich lokali przez przekwalifikowanie
dotychczasowych lokali mieszkalnych na lokale socjalne.

Tabela nr 8
5

5 342

2003 336 -

2004 342 100 15 457
2005 457 200 20 677
2006 677 200 20 897
2007 897 200 20 1117
2008 1117 200 20 1337
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Wynikajaca z powyzsze| tabeli prognoza stanu flosciowego lokali socjalnych
w danym roku umozliwi w miare wiasciwe zaspokojenie potrzeb Miasta na tego
rodzaju lokale. Nalezy przy tym podkresli¢, ze realizacja powyzszego powinna
by¢ tylko w pewnym stopniu uzalezniona od mozliwosci finansowych Miasta
w danym roku budzetowym, poniewaz zasadniczy ciezar zadania winien zostaé
przefozony na podmioty realizujace budowe lokali socjalnych w oparciu np.
0 porozumienie z Miastem | dziatanie na zasadach migdzy innymi partnerstwa
publiczno-prywatnego.

Mieszkania chronione.

W oparciu o uchwate Nr 173/VII/2003 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia
22.05.2003 r w sprawie programu pomocy spotecznej pod nazwa ,Program
wsparcia dzieci i rodzin na terenie Lublina w latach 2003-2006", przewiduje sig
przekazywanie Miejskiemu Osrodkowi Pomocy Rodzinie okoto 4 lokali
mieszkainych rocznie z przeznaczeniem na mieszkania chronione dla
wychowankéw Panstwowych Domoéw Dziecka lub  o0séb bezdomnych.
Mieszkania podlegatyby niezbgdnym adaptacjom finansowanym ze $rodkow
bedacych w dyspozycji MOPR.

AI57¢
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Il. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Podstawowe kierunki i zasady polityki czynszowej za lokale mieszkalne zostaty
okreslone w opracowaniu pt.” Polityka mieszkaniowa Miasta Lublina na lata
2001-2005".

W roku 2003 zostala podwyzszona stawka bazowa czynszu za Ickale
mieszkalne z 3,69 z¢/m? na 4,06 zi/m? tj. o 10%. Utrzymana zostata natomiast
w dotychczasowej wysokosci stawka czynszu za lokale socjalne, tj. 0.79 zt/m?®
(Zarzadzenie Prezydenta Miasta nr 416/2003 z 27 maja 2003 r.).

Przy zachowaniu obowigzujgcego katalogu zwyzek i znizek najwyzsza stawka
czynszu za lokale mieszkalne wyniesie 4,39 zi/m®/mies., a najnizsza 1,75 zi/
m*/mies.

Zatozenia polityki mieszkaniowej Miasta Lublina na lata 2001-2005 okreslone
Uchwatami Rady Miejskiej w Lublinie Nr 605/XXXIX/2001 z dnia 5 lipca 2001 r.
i Nr 1160/XLV/2001 z dnia 27 grudnia 2001 r. przewidujg dgzenie do ,Mozliwie
szybkiego podniesienia czynszéw regufowanych do poziomu co najmniej 2%
warto$ci odtworzeniowej, umoziiwiajgcego pefne pokrycie kosztow administracji
i remontow biezgcych...”

Koszt jednostkowy utrzymania 1 m® powierzchni lokalu mieszkalnego w 2002 r.
wg danych ZNK wynioést 4,03 zt, za$ srednia stawka czynszu w lokalach
mieszkalnych na 31.12.2002r. wyniosta 3,17 zi.

Wiasciciele zarzadzajgcy wiasnymi budynkami, w ktérych lokale zajmujg
najemcy w oparciu o decyzje administracyjne, juz od grudnia 2002 r.
wprowadzili nowe stawki czynszu osiggajgce poziom 3% wartosci
odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej. Podwyzke te uzasadnili brakiem
srodkow z czynszow na pokrycie kosztow utrzymania tych nieruchomosci oraz
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 pazdziernika 2002 r. uznajgcym
za niekonstytucyjny zapis art. 9 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Ksztattowanie sie w roku 2003 stawki czynszu i optat czynszowych przed i po
podwyzce ilustruje ponizsza tabela:

Tabelanr 9

1 232 7 648,11 0,79 6 042,01 0,79 6 042,01
2 44 1 308,46 1,59 2080,45 1,75 2 289,81
3 70 1 887,22 1,62 3 067,30 1,78 3 359,25
4 52 1526,43 1,77 2701,78 1,95 2 976,54
5 11 397,86 1,92 763,89 2,11 839,48
6 257 7 637,92 2,07 15 810,49 2,28 17 414,46
7 162 5 239,82 2,21 11 580,00 2,43 12 732,76

A547F
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8 327 11253,13 2,36 26 557,39 2,60 29 258,14
9 146 5 562,17 2,51 13 961,05 2,76 15 351,59
10 { 1090| 32 835,25 2,66 87 341,77 2,93 96 207,28
11 1 86,18 2,76 237,86 3,04 261,99
12 530 19645,06 2,80 55 006,17 3,08 60 506,78
13 683| 27 696,48 2,95 81 704,62 3,25 90 013,56
14 | 1355| 55966,19 3,10 173 495,19 3,41 190 844,71
15 264) 11044,54 3,25 35 894,76 3,58 39 639,45
16 | 5977| 267 971,54 3,39 008 423,52 3,73 999 533,84
17 655 32 103,93 3,54 113 647,91 3,89 124 884,29
18 983| 41551,35 3,69 153 324,48 4,06 168 698,48
19 427 20 856,90 3,84 80 090,50 4,22 88 016,12
20 264| 12 855,49 3,99 51 293,41 4,39 96 435,60
21 63 1 966,99 6,64 13 060,81 6,06 11 919,96
13593| 567041,02 1836075,36 2017126,10

Uwagi do tabeli nr 9.

1. 3% wartosci odtworzeniowej 1m?® powierzchni lokalu mieszkalnego wynosi
w skali roku 6,06 zK/mies. (wg ustalonego przez Wojewode Lubelskiego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkdw mieszkalnych w il i [l kwartale 2003 r. w wysokosci 2 423,17 zt.

2. W wierszu 21 wykazano |okale ze stawkg czynszu rowng 3% wartosci
odtworzeniowej.

Nalezy zatem dgzy¢ do osiggniecia poziomu stawki czynszu w wysokosci 3%
wartosci odtworzeniowe]j na koniec roku 2005. Przy zatozeniu, ze maksymalny
czynsz w roku 2003 bedzie na poziomie 2,17% wartosci odtworzeniowej
zaktada sie podwyzke czynszu w roku 2004 do poziomu 2,5%, a w roku 2005
do poziomu 3% wartosci odtworzeniowej. Z uwagi jednak na zapowiadane
przez ustawodawce dalsze zmiany w obowigzujacej ustawie o ochronie praw
lokatorow takze w zakresie ksztattowania czynszéw, nalezy braé¢ pod uwage
potrzebe wprowadzenia korekty co do sposobu i terminu osiggniecia poziomu
czynszu w wysokosci 3% wartosci odiworzeniowej.

Wowczas Srednioroczna podwyzka mogtaby wynosi¢c od 5 do 10% stawki
dotychczasowej. Niezaleznie od powyZszego, konkretne propozycje regulacji
czynszu przedktadane bedg mogly byé Prezydentowi kazdorazowo w chwili
wystapienia takiej koniecznosci.

Rada Migjska okreslita takze w cytowanej na wstgpie Polityce mieszkaniowe;j,
ze w 2004 r. czynsz powinien osiggna¢ 3% wartosci odtworzeniowej.
Po podwyzce czynszu stawka bazowa wynosi 4,06 z¥m?mies. i stanowi 2,01%
wartoéci odtworzeniowej 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
(ustalonej dla Miasta Lublina na Il i lll kwartat 2003 r. Obwieszczeniem
Wojewody Lubelskiego z dnia 19 marca 2003 r. w wysokosci 2 423,17 zt).

1544
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Po podwyzce czynszow od 1.08.2003 r. o 10%, przychody nalezne z czynszu
wzrosng miesigcznie o 181 050 zt, co do konca roku 2003 (5 miesigcy) da
kwote 905 253 zt, z moziiwoscig przeznaczenia jej na remonty.

Argumentem przemawiajgcym za koniecznoécig podwyzszania stawek czynszu
jest takze zapis art. 18 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych ograniczajacy w 2003 r. i w 2004 r. wysoko$¢ zapotrzebowania
na dotacje na ostatni rozhczony z dotacji kwartat w przypadku, gdy maksymailna
stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej [okalu mleszkalnego stosowana
w mieszkaniowym zasobie gminy w tym kwartale jest nizsza od 1/12 kwoty
stanowigcej 2% wartosci odtworzeniowej 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.

Obecnie maksymaina stawka czynszu wynosi 4,39 z¥m?%mies., co stanowi
2,17% wartosci odtworzeniowej.

Rezygnacja z dalszego urealniania czynszu do roku 2008 moze spowodowad
obnizenie poziomu $rodkéw z budzetu panstwa przeznaczanych gminie na
dodatki mieszkaniowe dla rodzin o niskich dochodach.

Z drugiej strony podwyzka czynszu dodatkowo obcigzy budzet gospodarstw
domowych, dlatego nalezy zatozy¢, ze zwiekszy sie zapotrzebowanie ze strony
najemcow lokali na dodatki mieszkaniowe. Porownujac wysokosé dodatkow
mieszkaniowych wptywajgcych do ZNK w latach 2001 — 2002 szacuje sig, ze
w wyniku podwyzki czynszu nastgpi wzrost zapotrzebowania na dodatki o ok.
1%, co w ujeciu rocznym daje kwote 50 000 zt.

A54,
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. ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH WYNIKAJACYCH ZE STANU TECHNICZNEGO
BUDYNKOW ORAZ PLANY REMONTOW | MODERNIZAGJI

Zadaniem strategii remontowe] jest wytyczenie zasadniczych kierunkdw

w dziedzinie remontdéw zasobu mieszkaniowego Miasta Lublin. Odnosi sie ona

do procesu zaplanowanego na szereg lat i stworzy ramy dziatalnoéci jednostki

organizacyjnej Gminy, jaka obecnie jest Zarzad Nieruchomosci Komunalnych —

Zaktad Budzetowy, odpowiedzialny =za stan techniczny zasobow

mieszkaniowych Miasta [ poziom $wiadczonych wustug w zakresie

mieszkalnictwa. Miasto musi w tym obszarze rozwigzywac¢ szereg problemow,
wynikajacych miedzy innymi:

e ze ziego stanu technicznego duzej czesci budynkoéw, niskiego standardu
mieszkart wynikajacego z wieloletniego niedoinwestowania w zakresie
remontow gidwnych i biezacych,

e 2z konieczno$ci ksztaltowania stawek czynszu regulowanego na poziomie
uwzgledniajgcym zarowno mozliwosci finansowe lokatoréw, jak tez potrzeby
remontowe,

e z braku mozliwosci szybkiej poprawy sytuacji mieszkaniowej w obszarze
zapotrzebowania na lokale komunalne i koniecznosci podnoszenia
standardu lokali o obnizonym wyposazeniu technicznym.

W takiej sytuacji niezbedne jest diugofalowe podejscie do problematyki

remontowej uwzgledniajgce corocznie zaréwno realia finansowe Miasta

i najemcow, jak tez wymogi cywilizacyjne i prawne.

1. Cel strategii remontowej

Do celdw strategii remontowej mozemy zaliczy¢:

e organizacje wieloletniego procesu remontowego umozliwiajacego dojscie
do zatozonych standarddw technicznych i wyposazenia,

* wskazanie sposobow finansowania procesu,

* wyznaczenie kolejnosci wykonywania zadan remontowych,

o zintegrowanie remontow z politykg prywatyzacji komunalnych zasobdéw
mieszkaniowych.

Stworzona 1 stale korygowana polityka remontowa powinna umozliwiacd
osiggniecie zatozonych celow.

Najwazniejsze elementy konieczne przy konstruowaniu polityki remontowej to:

» przyjgcie odpowiednich standardow technicznych mieszkan komunalnych
i budynkow {(decyduje to w znacznym stopniu o poziomie nakfadow),

o rzetelna ocena stanu technicznego zasobow mieszkaniowych i okreslenie
potrzeb remontowych z odpowiednim wyprzedzeniem czasowymn,

* prognozowanie wszystkich kosztow operacji tacznie z koniecznym
budowaniem lokali zamiennych,

154
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« najem lokali mieszkalnych, sprzedaz mieszkan, udziat wtascicieli mieszkan
w finansowaniu remontow.
Poniewaz strategia remontowa odnosi sie do wieloletniego zaplanowanego
procesu, to state sledzenie wynikow i coroczna weryfikacja przyjmowanych
wczesniej zatozen sg wymogami zasadniczymi.

2. Propozycje standardow, jakim powinny odpowiadaé mieszkania

i budynki komunalne

Dokonywane przez administratorow okresowe przeglady budynkow w zakresie
wymaganym przez prawo budowlane i inne przepisy dotyczace bezpieczenstwa
nie wystarczajg do okreslenia aktualnego standardu lokalu czy budynku.
Polegajg howiem one na ocenie tylko niektérych elementéw budynku.

Opisanie istniejacego stanu wymaga zwrdcenia uwagi na $cisle okreslone
parametry. Prawidtowe zbilansowanie Srodkéw i potrzeb w zakresie dziatan
remontowo-modernizacyjnych wymaga ustanowienia standardow docelowych,
ktore bedzie mozna osiagna¢ w okresie przyjetym przez Rade Miasta Lublin
W niniejszym programie.

Osiggnigciu  zatozonych standardéw stuzy ustalenie strategii czynszowej
uzalezniajgcej stopien poprawy standardu od poziomu wzrostu czynszow oraz
od inflacji. Ogromne znaczenie majg rdwniez metody | zasady kredytowania
wspolnot mieszkaniowych w budynkach stanowigcych wspétwtasnosé Gminy,
w ktorych naktady na osiagnigcie zatozonych standarddéw mogg byé réwnie
duze.

Ponizej przedstawiono proponowane standardy budynku komunalnego,

mieszkania komunalnego oraz lokalu socjalnego. W chwili obecnej

ustawodawca jest w trakcie opracowania przepiséw precyzujgcych standard
lokalu socjalnego.

3. Standard budynku komunalnego

Uwzgledniajgc mozliwosci finansowe, wymogi przepisow i stan techniczny
zasobow mieszkaniowych Miasta Lublin, proponuje sie przyjaé nastepujacy
standard, jakiemu powinien odpowiada¢ budynek komunalny w czasie jego
eksploataciji:

1. Instalacja gazowa o sprawdzonej szczelnosci, skladajgca sie z rur
0 zfgczach spawanych. Kontrola szczelno$ci jeden raz w roku. Zawoér gtowny
wyniesiony na zewnatrz.

2. Sprawna instalacja elekiryczna przystosowana do aktualnych, zwigkszonych

obciazen sprzetem gospodarstwa domowego.

Zabezpieczony, zakonserwowany, nieprzeciekajacy dach.

Elewacja bez ubytku tynkow i oktadzin.

Kompletne i zakonserwowane obrdbki blacharskie i elementy odwodnienia

dachow.

ok w
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6. Pomalowane klatki schodowe — przecietnie co 7 lat.

7. Sprawne, szczelne i w wystarczajacej ilosci przewody dymowe, spalinowe
i wentylacyjne.

8. Elementy konstrukcji budynku ($ciany, stropy, nadproza, balkony, galerie,
wigzby dachowe) niewykazujgce objawow zagrozenia.

9. Wyremontowane i zakonserwowane ogrodzenia, zadaszenia i elementy
matej architektury (mury, fawki, $mietniki, trzepaki itp.)

10. Prawidtowo utrzymane tereny przy budynku — dojscia do budynku
(chodniki na poses;ji, zielen).

11. Bezpieczne drogi ewakuacyjne wewnagtrz budynku — odpowiednia klasa
odpornosci ogniowej, prawidtowe oswietlenie i oznakowanie.

12. W budynkach zasilanych z zewnetrznej sieci cieplowniczej wezet
wyposazony w sprawne urzadzenia rozdzielcze, wymiennikowe i pompowe
z pomiarem zuzycia ciepfa przez budynek i automatyke pogodowa.

13. Budynek wyposazony w piwnice lokatorskie lub schowki gospodarcze
przynalezne do lokali mieszkalnych.

14.  Budynek ocieplony — spehiajgcy obecne normy cieplne.

4. Standard komunalnego lokalu mieszkalnego

Majac na uwadze przynajmniej czesSciowq likwidacje wystepujgcych obecnie
dysproporcji w standardach mieszkan, proponuje sie przyjecie niniejszych
warunkow, jakim powinny odpowiadac lokale komunalne:

1. Sprawne, state i bezpieczne Zrddio ciepta, niepowodujgce zanieczyszczen
srodowiska (c.o. lokalne , z sieci, piece akumulacyjne, piece i trzony
kaflowe).

2. Indywidualny pomiar zuzycia energii elektrycznej, gazu, zimnej i cieptej
wody.

3. Wiasna kuchnia lub aneks kuchenny ze zlewozmywakiem zaopatrzonym

w zimng i ciepta wodeg oraz kuchenke gazowa dwu lub czieropalnikowg,

(zaleznie od wielko$ci lokalu)} lub kuchenke elektryczng, wzglednie na

wegiel.

t.azienka z wanna i wc.

Przedpokdj lub, co najmniej, przedsionek izolacyjny.

Przegrody budowlane wydzielajgce |okal, spetniajgce wymagania dotyczace

izolacji termicznej, akustycznej i p. poz.

7. Sprawna wentylacja kuchni i tazienki.

8. Sciany i sufity suche, bez zawilgocen wynikajacych z braku wtasciwej izolacji

termicznej, bez nalotow plesni i grzybow.

9. Okna sprawne technicznie.

10. Szczelne posadzki na balkonach, loggiach, tarasach.

11.  Wyremontowane podtogi i posadzki.

o o
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5. Standard lokalu socjalnego.

Lokalem socjalnym moze by¢ lokal o obnizonej wartosci uzytkowej, nadajacy
sig dozamieszkania zewzglgdu na wyposazenie i stan techniczny
(definicja podstawowa wg ustawy o ochronie praw lokatorow).

Wyposazenie.

1.
2.

3.

oA

Instalacja elektryczna z wtasnym pomiarem energii.

Woda nadajaca sie do celobw domowych, dostepna w lokalu lub
w pomieszczeniu do 30 m, liczac od drzwi wejsciowych do lokalu,

Ustep indywidualny w lokalu lub zbiorowy w budynku uwzgledniajacy liczbe
mieszkancow [ub w promieniu do 30 m, liczac jw.

Pomieszczenie mieszkalne z oswietleniem naturalnym.

Lokal jednoizbowy posiadajgcy warunki do bezpiecznej dla zdrowia wymiany
powietrza (kratka wentylacyjna lub tzw. lufcik w oknie). W lokalach
wieloizbowych — wentylacja kuchni, tazienki, wc.

. Lokal wyposazony w state i bezpieczne zrédto ciepta (grzejniki radiatorowe,

piece kaflowe, weglowe lub akumulacyjne, kuchenne trzony kafiowe).
Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze stuzgce m. in. jako skiad
opatu.

. Lokal wyposazony w urzgdzenie do przygotowania positkow, kuchnie

weglowa, a w razie istnienia warunkdw technicznych — w kuchnig
elektryczng lub gazowa.

Stan techniczny:

1.
2.
3.
4,
9.

Lokal odmalowany.

Tynki &cian bez ubytkdw, zaciekdow | wykwitow plesni lub grzybow.
Wierzchnie warstwy podlogowe bez ubytkow.

Zamykajgce sie drzwi i okna.

Sprawne urzgdzenia higieniczno — sanitarne w lokalu lub poza nim.

Zapotrzebowanie na srodki finansowe do realizacji zadan remontowo-
modernizacyjnych mieszczacych sie w zakresie obowigzkéw zarzgdeoy
wynajmujgcego1Xjacego lokap+iXeszkalne bedzie stale wzrastaé. Tendencja ta jes
uzasadniona miedzy innymi;

* istniejacymi zalegtoSciami w remontach biezacych,

¢ wymaganiami w zakresie ochrony srodowiska naturalnego,

s rosngcymi wymaganiami w zakresie bezpieczenstwa uzytkowania
wewnetrznych instalacji gazowych, elektrycznych i c.o.,

* wymaganiami najemcow, ktérzy w zamian za wzrastajace wydatki
mieszkaniowe oczekujg poprawy warunkow eksploatacji mieszkan,

» inflacja.

1594
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6. Proces postepowania w kierunku doprowadzenia zasobow
mieszkaniowych Miasta Lublin do zatozonych standardéw.

Podwyzszenie standarddw bedzie kolejnym czynnikiem wymuszajgcym
zwiekszenie nakiadéw na gospodarke remontowa.

Przy okresleniu zapotrzebowania finansowego na doprowadzenie zasobow
mieszkaniowych Miasta Lublin do zatozonych standarddw, przyjeto nizej
wymieniony sposob postepowania.

USTALENIE STANDARDU USTALENIE STANDARDOW LOKALI
DLA BUDYNKU KOMUNALNEGO | MIESZKALNYCH WCHODZACYCH
W SKtAD ZASOBOW MIASTA

INWENTARYZACJA ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH MIASTA LUBLIN
« BUDYNKI 100% Wt MIASTA - 180
« BUDYNKI Z UDZIALEM MIASTA — 406
e MIESZKANIA GMINNE - 11037

ZESTAWIENIE BRANZOWE WYNIKOW
INWENTARYZACJI

POROWNANIE WYNIKOW
INWENTARYZACJI Z ZALOZONYMI
STANDARDAMI

OKRESLENIE GLOBALNYCH

| ROCZNYCH NAKEADOW NA

OSIAGNIECIE ZALOZONYCH
STANDARDOW

ZESTAWIENIE DOCHODOW, KTORE
ZOSTANA PRZEZNACZONE NA
REMONTY

ROZLOZENIE WYDATKOW
REMONTOWYCH NA LATA
Z UWZGLEDNIENIEM PROPQZYCJI
WZROSTU CZYNSZU
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7. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta
l.ublin.

Ocena stanu technicznego zasobu migszkaniowego Gminy Lublin pozwala na
stwierdzenie, ze stan ten — w odniesieniu do lat poprzednich — ulega poprawie.
Pozwala to zaklada¢, ze systematyczna realizacja zalozenn programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, szczegélnie w zakresie
racjonalnego wykorzystania $rodkéw przeznaczanych na remonty,
prowadzi do poprawy stanu technicznego posiadanej substancji
mieszkaniowej.

Oceniajac realne mozliwosci Gminy w zakresie finansowania remontow
zasob6w komunalnych, tzn. zakladajac, ze srodki na remonty pochodzié bedg
z czynszOw za lokale uzytkowe i mieszkalne, przy jednoczesnym zatozeniu, ze
czynsz bedzie wzrastat zgodni z uregulowaniami wynikajacymi z obowiazujace;
ustawy, mozna przyjgc, ze osiggnigcie zatozonych standardow jest mozliwe do
2010 roku.

Przy powyzszej ocenie nie uwzgledniono remontow kapitalnych budynkow.
Wysokos¢ naktadow na wszystkie remonty kapitalne przekracza mozliwosé ich
realizacji przez ZNK zarzadzajgcy gminnymi zasobami mieszkaniowymi,
w ramach Srodkéw wihasnych. W zwigzku z tym ciezar finansowania tych
remontéw musi nadal obcigzaé¢ budzet Miasta.

Oceniajac perspektywy osiagnigcia zatozonych efektéw, przeprowadzono
analizg zakresu rzeczowego wykonanych w latach 2000-2002 remontow
w odniesieniu do potrzeb szacunkowych okreslonych przy tworzeniu Polityki
Mieszkaniowej w roku 2001, ktéra wykazata, ze w zakresie podstawowym, tzn.
dotyczacym ogdlnie stanu technicznego budynku /dachy, instalacja gazowa,
elektryczna, co/, zatozenia realizowane sg w ok. 60%.

W mniejszym stopniu zrealizowane zostaly remonty podnoszgce estetyke
czy energooszczgednosC budynkéw oraz podnoszace standardy mieszkan
komunalnych.

Realizacja w takim stopniu podstawowych potrzeb remontowych pozwala
Jednak zakiadac, ze w latach przysztych sukcesywnie realizowane bedg kolejne
zadania polityki remontowej, az do osiagnigcia przez budynki i lokale
komunalne zatozonych standardéw.

Zweryfikowaniu podlega natomiast liczba budynkéw wymagajgcych remontu
kapitalnego z koniecznoscig wykwaterowania lokatordw. Doséwiadczenia
ostatnich lat pokazaly, ze czgs¢ robdt, nawet o znacznym zakresie, mozna
przeprowadzi¢ przy funkcjonujgcym budynku. Jednoczeénie nalezatoby
zastanowi¢ sig nad celowo$cig przeprowadzania remontéw kapitalnych
(gtownych) przez Gming w odniesieniu do Starego Miasta. Czesto budynki
przeznaczone do remontu kapitalnego to zabytki usytuowane w atrakcyjnych
miejscach miasta i zasadne wowczas staje sig zbycie takich budynkow
prywatnym inwestorom. Analiza ekonomiczna wykazuje, ze budowa doméw od
podstaw jest w efekcie tansza niz pozyskanie mieszkan w wyniku remontow
kapitalnych budynkéw.
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Wykaz budynkdéw wymagajacych remontu gtéwnego przedstawia ponizsza
tabela:
Tabela nr 10
1. ul. Czechowska 3 1 remont gtowny
2. ul. Dominikanska 7 7 remont gtowny
3. ul. Dzierzawna 1 2 2ly sjan technlczny .
wytgczajgcy z uzytkowania
4. ul. Dzierzawna 3 5 zly stan technlczny wy%qczajqcy
Z uzytkowania
5. ul. Dzierzawna 24 1 2ty stan tecr!mczny wy%qczajqcy
Z uzytkowania
6. ul. Grodzka 15 5 planowana sprzedaz
7. ul. Grodzka 20 20 2ly stan techniczny wylaczajacy
Z uzytkowania, remont gtéwny
ul. Gérna 5 1 remont gltdwny
ul. Jezuicka 21 (oficyna) 1 remont gtowny
10. ul. Kowalska 4b 9 planowana sprzedaz
11. ul. Kunickiego 42 1 2ly stan techniczny wylaczajacy
z uzytkowania
12. ul. Lubartowska 25 3 remont gtowny
13. ul. Lubartowska 27/29 2 remont gtowny
14. ul. Lubartowska 30A 1 remont giowny
15. ul. Misjonarska 24 (front) 1 remont gtdwny
- : zly stan techniczny
16. | ul. Misjonarska 24 (oficyna) 1 wylaczajacy z uzytkowania
17. ul. Niecata 3 10 remont gtowny
18. ul. Olejna 7 2 remont gfowny
zty stan techniczny
19. Rynek 4 4 wytgczajacy z uzytkowania,
remont gtdwny
20. ul. Wyszynskiego 17 17 remont gtowny
21. ul. Zabytkowa 5 8 planowana sprzedaz

150
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Ze wzgledu na brak mozliwosci szybkiego nadrobienia zalegto$ci remontowych,
konieczne jest okreslenie priorytetéw wynikajacych z wymogow bezpieczenstwa
ludzi oraz mienia, wykluczajgcych niegospodarnos$é wiasciciela zasobow
mieszkaniowych .

Priorytetami tymi, uszeregowanymi wg kategorii pilnosci beda:

1. Doprowadzenie wszystkich instalacji gazowych do wymaganej sprawnosci
technicznej,

2. Udroznienie, przebudowa, dobudowa przewodow kominowych
i wentylacyjnych,

3. Wymiana [ub naprawa uszkodzonych elementéw konstrukcji (nie dotyczy
standw awaryjnych, ktore sg usuwane niezwiocznie), remonty dachow,

4. Roboty elektryczne, odgromowe, dzwigowe,

5. Termorenowacja, peine opomiarowanie zuzycia wody | energii
w budynkach.

8. Plan remontéw i modernizacji

Plan odnosi sig do budynkéow mieszkalnych o nastepujacej strukturze

wlasnosci:

- bedacych w catosci wtasnoscig Miasta

-~ stanowigcych wspolnoty mieszkaniowe z udziatem Miasta

- stanowigcych wlasnosé mieszang

- stanowigcych wiasnos¢ prywatng (w zarzadzie ZNK).

(strukture wyszczegolnia tabela nr 1 zamieszczona we wstepie niniejszego

opracowania).

Zaktada sig, ze pozadany poziom zakresu prac remontowych gwarantujacy

stopniowe nadrabianie zalegto$ci remontowych obejmie:

- realizacjg remontdw kapitalnych i modernizacyjnych w skali kolejnych lat ok.
5,0% rocznie zasobu bedacego w posiadaniu Gminy oraz dazenie do
podobnej dynamiki w zasobach wspolnot mieszkaniowych

- realizacjge remontéw biezgcych w skali kolejnych lat rowniez ok. 5% rocznie
zasobu zarzgdzanego przez ZNK.

Takie tempo gwarantuje zauwazalng poprawe stanu technicznego catego

zasobu mieszkaniowego bedacego w zarzadzie ZNK w okresie do 2010 r.,

a konkretne efekty bedg widoczne w krotszym czasie przy odpowiedniej

lokalizacji obiektéw remontowych.

W przeliczeniu na efekty rzeczowe oznacza fo coroczne podjecie prac

remontowych w nastepujgcej skali:

- remonty kapitalne ok. 30 budynkow gminy i wspélnot,

- remonty biezgce ok. 28 budynkdéw gminy i wspdlnot.

Takg dynamike nalezy przyjac jako celowg juz w 2004 roku, a jej osiggniecie
bedzie zalezato w duzej mierze od konsekwentnego corocznego urealniania
czynszdw. Scenariusz dochodzenia do pozadanych wskaznikow remontowych
przedstawiajg ponizsze tabele nr11, 121 13.

750,
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Tabela nr 11
2003 BIEZACE — 10 6 900 18 18 600 12 6 600
5%
8 5500 14 14 900 - -
KAPITALNE —
4%
2004 B[EZACE - 10 6 900 18 18 600 12 6 600
' 5%
10 6 900 18 18 600 - -
KAPITALNE ~
5%
2005 BlEZA\CE — 12 8 500 16 15 700 12 6 600
4%
10 7 100 16 15 700 - -
KAPITALNE —
4%
2006 BIEZACE — 12 8 500 18 17 700 10 5200
5%
10 7100 16 15 700 - -
KAPITALNE —
4%
2007 BIEZ'ACE — 12 8 500 18 17 700 10 5200
5%
12 8 500 18 17 700 - -
KAPITALNE —
5%
2008 B]EZACE - 12 8 500 18 17 700 10 5200
5%
12 8 500 18 17 700 - -
KAPITALNE —
5%
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W oparciu o podane przez ZNK dane nt. ponoszonych kosztow remontdw
(np. pustostandw) mozna zatozy¢ minimalng wysokos$¢ funduszu remontowego
potrzebnego do realizacji zakreslonej wyzej skali remontéw kapitalnych
poczawszy od 2003 roku, kiedy to wysokos¢ czynszu umozliwi wydzielenie
kwoty odpisu na fundusz remontowy konkretnej nieruchomosci.

Tabelanr 12

2003 570 3 135000 8 493 000
2004| @ 660 4 554 000 12 276 000
2005 690 4 899 000 10 833 000
2006 720 5112 000 11 304 000
2007 750 6 375 000 13 275 000
2008 750 6 375 000 13 275 000

Dla przyspieszenia widocznych efektow tak zakreslonej strategii wskazane jest
skupienie wigkszosci remontow w obszarach priorytetowych miasta, tzn. na
Starym Miescie i w historycznym zespole Srodmiescia. Podkreslié nalezy, ze
jednym ze spodziewanych skutkdw intensyfikacji prac remontowych jest
zwiekszenie presji na podejmowanie remontéw przez wiascicieli kamienic
prywatnych na terenie Starego Miasta, zwlaszcza na bazie stosowanych
skutecznie od 2002 roku metod wspierania tego rodzaju inicjatyw.

Ponizej przedstawiono zestawienie rodzajowe i ilosciowe remontow
przewidzianych do wykonania przez ZNK w latach 2004 — 2008.

7805



REMONTY GLOWNE

10

Tabelanr13

(KAPITALNE) 1015 [ 15115 |15 - | - | - | - |- | -|-|-1-1-1-1-
REMONTY BIEZACE | 40 | 40 | 45 | 45 | 45 | 45 | 250 | 250 | 300 | 300 | 300 | 300 | 5 5 5 ; - -
REMONTY DACHOW | 10

| KOMINOW 1010 | 10| 10|10 10 | 10 | 10 | 10 | 10 .10 - ) 3 . A )
REMONTY 40

PUSTOSTANOW 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 10 | 10 | 10 | 10 | 10 | 10| - - - a ) _
STOLARKA OKIENNA | 250 | 250 | 300 | 300 | 350 | 350 | - - - - - - | 150 | 150 | 150 | 150 | 150 | 150
REMONTY KLATEK -

SCHODOWYCH - - . - - 3! 5 5 5 5 5 - - - - B} i,
REMONTY 20

JEDNOSTEK 20 | 20 | 25 | 25 | 25 | 30 | 30 | 30 | 35 | 35 | 35 | - - - . . }
ZDUNSKICH

REMONTY 20

INSTALACYJNE 20 | 20 | 25 | 25 | 25 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | 80 | - - i} B} 3 3
OPOMIAROWANIE 200 | 200 | 100 | 100 | 100 | 100 | 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | - - - - _ -

hQbL



Potrzeby remontowe na lata 2003 — 2008 {w z})
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Tabela nr 14

budynki gminne 6 500
i wspalnot mieszkalnyc Qoo | 7160000 | 7900000 | 8600000 | 9500000 |10000 000
budynki o wiasnosci
mieszane] 690 000 750 000 820 000 900 000 990000 { 1070000
budynki prywatne 1000000 | 1100000 | 1200000 | 1300000 | 1400000 | 1500000
Potrzeby w zakresie modernizacji na lata 2003 — 2008 (w zi)
Tabela nr 15

budynki gminne
i wspoinot mieszkalnyc | 1160000 | 1000000 | 1000000 | 1000000 | 1000000 | 1000000
h
budynki o wlasnosci - | 150000 | 150000 | 150000 | 150000 | 150000
mieszane|
budynki prywatne - 150 000 150 000 1560 000 160 000 150 000
Plan remontéw przed przyjeciem budzetu w kolejnych latach 2003 —
2008 (w zi)
Tabela nr 16

i
budynki gminne

i wspolnot mieszkalnyc | 4 280 000 | 4700000 | 5200000 | 5700000 | 6300000 | 6300000

budynki 0 wiasnosci 230 000 250 000 275 000 300 000 330 000 330 000
mieszZane)

budynki prywatne 390 000 420 000 460 000 500 000 560 000 560 000
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llos¢ budynkéw gminy i wspélnot mieszkaniowych wymagajacych
maodernizacji

Tabela nr 17.

plan przed

przyjeciem 12 10 10 10 10 10
w budzecie

Osiagniecie efektdw remontowych i modernizacyjnych zalezy od:
e opracowania przez ZNK corocznego precyzyjnego planu remontéw
obiektow mieszkaniowych,

e zapewnienia we wiasciwe] wysokosci funduszu  remontowego
(z optat czynszowych i z budzetu Miasta wyréwnujacych brak srodkow).
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IV. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

Gtownym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w zakresie

zarowno eksploataciji, jak i inwestycji pozostana;

1) wplywy z czynszdéw za lokale mieszkalne — przeznaczone na biezace
utrzymanie budynkow,

2) dochody uzyskane z wynajmu za lokale uzytkowe — na cele remontowe
i modernizacje budynkow,

3} srodki z budzetu Miasta — na inwestycje, modernizacje i remonty kapitalne
budynkow komunalnych; ich wielkos¢ bedzie wynikata z uchwalanych przez
Rade Miasta corocznych uchwat budzetowych.

Eksploatacja komunalnych lokali mieszkalnych jest i pozostanie deficytowa
z natury rzeczy, bowiem bedac formg pomocy Gminy dla niezamoznej czesci
wspolnoty samorzgdowej, nie moze by¢ dziatalnoscig dochodowa.

Dlatego tez nalezy wzmoc inicjatywe ukierunkowang na pozyskiwanie
inwestoréw gotowych do budowy lokali mieszkalnych i socjalnych na
warunkach mozliwych do przyjecia przez Miasto (bez zobowigzan
finansowych) lub innych podmiotow, kiére udostepnig Miastu (na zasadach
dlugoletniej dzierzawy) swoje zasoby mieszkaniowe.

Najemcy lokali socjalnych optacajg czynsz socjalny, pokrywajgcy w niewielkim
stopniu rzeczywiste koszty eksploatacii.

Srodki uzyskiwane z czynszéw za lokale mieszkalne oraz $rodki uzyskiwane
z czynszow za lokale uzytkowe przeznaczane bedg na utrzymanie zasobow
gminnych.

Przeznaczanie srodkdw uzyskiwanych z czynszow za lokale uzytkowe na
poprawe stanu technicznego obiektow pozwoli na realizacjg zatozen polityki
remontowej Gminy.

Prognozowane przychody za lokale mieszkalne i uzytkowe na fata 2003 —
2008 {w zi)

Tabelanr 18
2003 23 875 000 9 880 000 33 755 000
2004 24 352 000 9.978 000 34 330 000
2005 25 082 000 10 078 000 35 160 000
2006 25 835 000 10 178 000 36 013 000
2007 26 351 000 10 280 000 36 631 000
2008 26 615 000 10 383 000 36 998 000

1507)



Przewidywane wydatki

Zz budzetu miasta na

z budowag mieszkan i lokali socjalnych (wersja optymalna)

32

inwestycje zwigzane

Tabela nr 19

71500

2003 | 2423 z/m? 30 1.700.000 - - 1.700.000
2004 | 2460 zi/m? 150 | 8.500.000 100 7.000.000 | 15.500.000
2005 | 2480 zi/m? 100 | 5.700.000 200 | 14.500.000 | 20.200.000
2006 | 2500 zi/m?® 100 | 5.800.000 200 {14.600.000 |20.400.000
2007 | 2500 z¥/m? 100 | 5.800.000 300 [21.900.000 |27.700.000
2008 | 2500 zm? 100 | 5.600.000 300 | 21.900.000 | 27.700.000
Biorac za podstawe iloS¢ nowo oddanych mieszkan i lokali socjalnych

zrealizowanych ze srodkéw witasnych Miasta w okresie 3 lat (2000-2002),
w ponizsze| tabeli przedstawiona jest wersja minimalnych potrzeb na lokale

mieszkalne i socjalne.

Przewidywane wydatki

Zz budzetu miasta na

z budowg mieszkan i lokali socjalnych (wersja minimalna)

inwestycje zwigzane

Tabela nr 20

1.700.000

2003 | 2423z4m® | 30 | 1.700.0002 | 50 _

2004 | 2460 z¥m® | 30 | 2.550.000 | 50 | 3.500.000 | 6.050.000
2005 | 2480 z/m® | 30 | 2.580.000 | 50 | 3.520.000 |6.100.000
2006 | 2500 z4m? | 30 | 2.600.000 | 50 | 3.540.000 |6.140.000
2007 | 2550 z¥m? | 30 | 2.680.000 | 50 | 3.580.000 | 6.260.000
2008 | 2550 2tm® | 30 | 2.680.000 | 50 | 3.580.000 | 6.260.000

') — odnosi sie do powierzchni lokalu mieszkalnego
%) — przewidywany catkowity koszt budowy — ok. 2.500.000 zt
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V. SPRZEDAZ LOKALI GMINNYCH W KOLEJNYCH LATACH

Zaktada sie, 2ze w najblizszych latach sprzedaz komunalnych lokali
mieszkalnych utrzyma sie na dotychczasowym poziomie, tzn. ok. 200
mieszkan rocznie,

Prywatyzacja mieszkan komunalnych spowodowata, ze w latach 2000-2002
zasoby mieszkaniowe gminy systematycznie ulegaty zmniejszeniu.
Proces ten przebiegat nastepujgco:

Tabela nr 21

Liczba mieszkan we wiladaniu
Gminy

W efekcie tego procesu znacznie wzrosta powierzchnia zasobow lokalowych
bgdgcych wiasnoscig osob fizycznych w budynkach z udziatem Gminy i na
koniec roku 2002 wyniosta 6358 lokali mieszkalnych.

Gtowng przyczyng zmniejszenia zasobow lokalowych Gminy byt wykup
komunalnych mieszkan przez dotychczasowych najemcow.
Sprzedaz mieszkan z zasobéw Gminy w latach 2000 — 2002 przedstawiata sie

nastepujaco:

w roku 2000 — 495 mieszkan,
w roku 2001 — 661 mieszkan,
w roku 2002 — 177 mieszkan.

Wplywy ze sprzedazy lokali gminnych w latach 2000 — 2002 przedstawiono
w ponizszej tabeli:

Tabela nr 22

2000 495 21.042 5.571.552, -
2001 661 29.016 8.056.955,-
2002 177 7.733 2.504.480,-

Ogodtem 1333 97.791 16.193.319,-

1439
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Zaktadany plan sprzedazy mieszkan w latach 2003 - 2008

Tabela nr 23

250 200 150 150 150 150

Whplyw (zt)

3.000.000 | 2.000.000 | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.000

Glowne zalozenia przysziej polityki sprzedazy mieszkan komunalnych to:

1.
2.

3.

Utrzymywanie korzystnych warunkéw sprzedazy poprzez stosowanie
bonifikat dla obecnych najemcow gminnych lokali mieszkalnych.
Kontynuowanie polityki sprzedazy wolnych lokali mieszkalnych o pow.
powyzej 80 m? w drodze przetargu.

Kontynuowanie  polityki petne] prywatyzacji budynkdow  wspdlnot
mieszkaniowych poprzez sprzedaz ostatnich lokali gminnych w budynku na
rzecz obecnych najemcéw, badz po opréznieniu, w drodze przetargu. W
przypadku gdy najemcy zaoferowano nabycie lokalu a najemca nie
skorzystatl z przystugujgcego mu pierwszenstwa w jego nabyciu, mozna
wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu
wypowiedzenia. Jednoczes$nie najemca winien otrzymac¢ propozycje
wynajecia lokalu zamiennego.

Realizowanie zadan witasnych gminy poprzez wylgczenie ze sprzedazy
budynkow gminnych, w ktdrych dotychczas nie rozpoczeto sprzedazy lokali
oraz wylgczenie ze sprzedazy lokali mieszkalnych w nowo wybudowanych
budynkach mieszkalnych.
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VI. WYSOKOSC WYDATKOW W ZAKRESIE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM MIASTA

Koszty uirzymania mieszkaniowego zasobu Gminy zostaty okreslone
w wysokosci  uzyskiwanych dochodow 2z najmu  lokali mieszkalnych
i uzytkowych. Obrazujg to ponizsze tabele.

1. Koszty utrzymania lokalowego zasobu gminy (w zi)

Tabela nr 24

2003 ~ 16.695.250 7.040.750 23.736.000
2004 16.862.000 8.258.780 25.120.780
2005 17.199.000 8.539.300 25.738.300
2006 17.543.000 8.812.250 25.355.250
2007 17.894.000 9.008.470 26.902.470
2008 18.251.880 9.209.260 27.461.140

2. Koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, w ktérych Gmina jest
jednym ze wspétwilascicieli (w zi)

Zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu we wspoélnotach mieszkaniowych
przypadajace na Gming (prognoza oparta na 382 budynkach wspadlnot
mieszkaniowych) oraz wydatki naremonty czesci wspolnych budynkdw
wspolnot mieszkaniowych przypadajace na Gming; ilustruje fo ponizsza
tabela:

Tabela nr 25

..... ...
003|6.300.000 -3.969.000 2.331.000 | 4.100.000 6.344.000 10.400.000
2004 | 6.363.000 4.008.690 2.354.310 | 4.223.000 6.534.000 10.586.000
2005 | 6.426.000 4.048.380 2.377.620 | 4.350.000 6.730.000 10.776.000
2006 | 6.555.000 4.129.650 2.425.350 | 4.480.000 6.932.000 11.035.000
2007 | 6.686.000 4.212.180 2.473.820 | 4.615.000 7.140.000 11.301.000
2008 | 6.820.000 4.296.700 2.523.300 | 4.753.450 7.354.200 11.572.000
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VII. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI MIASTA

Efektem prywatyzacji mieszkan komunalnych jest powstawanie wspolnot
mieszkaniowych, a co za tym idzie, znaczne zmnigjszenie ilosci budynkow
bedgcych stuprocentowa wiasnoscig Gminy.

Obecnie na terenie Gminy Lublin pozostato 180 budynkéw stanowigcych
stuprocentowg wtasnos¢ Gminy oraz 382 budynkow wspolnot mieszkaniowych
z udziatem Gminy.

Udziat Gminy w nieruchomosciach na koniec roku 2002 jest nastepujgcy:

Zasoby budynkowe i lokalowe pozostajace w zarzadzie ZNK. Stan na
01.01.2003 r.

Tabela nr 26
1. jgminne mieszkalne 2926 224 1
2. |gminne uzytkowe X 243 X
Skarbu Panhstwa
. 3 25 X X
mieszkalne
Skarbu Panstwa
4, 1", 1 X 1 X
uzytkowe
5. | mieszane mieszkalne 24 370 66 X
6. |mieszane uzytkowe 2 X X X
wspdlnoty
7. | mieszkaniowe 382 8111 312 58
z udziatem Gminy
8. |prywatne mieszkalne 215 2510 151 43
9. {Ogdtem 873 13942 987 102

Okoto 70% zasobow mieszkaniowych Gminy zlokalizowanych jest w
budynkach stanowigcych wspoilwtasnosc. Ma to istotny wptyw na polityke
lokalowg i remontowa Gminy. W ramach tej polityki zaktada sie dazenie do
petne] prywatyzacji budynkdéw poprzez sprzedaz mieszkan gminnych,
szczegolnie w tych budynkach, w ktdrych stanowig one nieznaczny udziat.

1. Zarzgdzanie zasobem lokalowym gminy

Zasoby mieszkaniowe nalezace do Gminy Lublin zarzadzane sg w jej imieniu
od 1997 roku przez Zarzad Nieruchomosci Komunalnych bedacy jako zakiad
budzetowy jednostkg organizacyjng Miasta. ‘
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Natomiast czynnosci zwigzane z administrowaniem zasobami sg wykonywane
przez spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia, wylonione do prowadzenia
ww. czynnosci w drodze przetargu.

Szeécioletni okres zarzadzania w powyzszej formie powoduje konieczno$¢
dokonania oceny ekonomiczno — organizacyjnej, mogacej by¢ podstawg do
ewentualnej modyfikacji sposobu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
Gminy. Nalezy wiec bra¢ pod uwage koniecznosc¢ przeksztatcenia obecnego
zaktadu budzetowego (Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych) w spotke prawa
handlowego lub dokonania jego likwidacji poprzez bezposrednie wigczenie
w struktury Urzedu lub przeksztatcenia w jednostke budzetowa.

Wybdr warianiu docelowego winien by¢ poprzedzony wszechstronng analizg
prawno-ekonomiczng zorientowang, na cel, ktorym jest optymalna efektywnosé
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.

2, Zarzadzanie nieruchomoscia wspéing

Wspaolnoty mieszkaniowe powstaty z mocy prawa z dniem 01.01.1995 roku.
Kazda tzw. duza wspolnota — liczgca powyze] 7 wyodrebnionych lokali —
wybrata zarzgd wspolnoty. Czionkiem zarzadu moze bycC wylacznie osoba
fizyczna wybrana sposrod wiascicieli lokali lub spoza ich grona.

Zarzady w zaleznosci od wielkosci wspolnoty liczg od 1 do 5 osob.

Zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (Dz. U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903) zarzad kieruje sprawami wspoinoty mieszkaniowej
i reprezentuje jg na zewnatrz.

W tzw. wspdlnotach malych — do 7 wyodrgbnionych lokali — wszyscy
wiasciciele obowiazani sg do zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng.

W tym przypadku podstawg prawng dziatania jest kodeks cywilny i kodeks
postepowania cywilnego o wspoiwiasnosci.

Nowelizacja ustawy o wilasnosci lokali wprowadzona 19 maja 2000 r.
(Dz. U. Nr 29, poz. 355) zobowigzata wspalnoty do prowadzenia rozliczen
przez rachunek bankowy.

Obecnie w miescie dziata 10 podmiotow prywatnych, ktére administrujg 382
wspolnotami  mieszkaniowymi z udziatem Gminy, oraz Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego ,Nowy Dom” Sp. z o.o. bedace spolkg prawa
handlowego, zarzgdzajgce zasobem wtasnym towarzystwa, a takze innymi
budynkami.
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VIIl. DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA | RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA

1. Budownictwo mieszkaniowe z udziatem $srodkéw budzetowych gminy

Polityka Mieszkaniowa Gminy Lublin okresla potrzeby i metody niezbedne do
realizacji zadan Gminy okreslonych przepisami prawa, a w szczegolnosci:
ustawg o samorzadzie gminnym oraz ustawg o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W mys$l| przepisow zawartych w ww. aktach, Gmina ma za zadanie (w ramach
zadan wlasnych): ,tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej”.

Z potrzeb wykazanych w opracowaniu wynika, ze w latach 2004-2008 Gmina

Lublin winna rocznie pozyskiwaé okolo 200 lokali mieszkalnych i okoto 200
lokali socjalnych.

Jednak majgc na uwadze ograniczone $rodki finansowe budzetu Gminy,
nalezy przede wszystkim podja¢ dziatania w celu budowy [okali socjalnych.
Obowiazek ten spoczywa na Gminie, zarbwno z uwagi na pogtebiajace sie
ubozenie spoteczenstwa, jak rowniez w zwigzku z wyrokami sgdowymi, w
ktérych orzeczono uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego (dotyczy to
rowniez mieszkancow zamieszkujgcych w l[okalach mieszkalnych nalezacych
do spotdzielni mieszkaniowych i w budynkach begdacych wiasnoscig oséb
fizycznych).

W roku 2003 potrzeby w tym zakresie wynoszg okoto 160 lokali socjalnych. W
celu realizacji wytycznych w zakresie zagospodarowania terendw miejskich
nalezy w dalszym ciggu kontynuowa¢ budownictwo komunalne dostarczajgce
lokali zamiennych.

Czesciowym rozwigzaniem problemu mieszkan w zasobach komunalnych
Gminy Lublin zgodnie z ogdlnymi potrzebami na 2004 rok, bytaby realizacja
inwestycji na ok. 200 mieszkan.

W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin $Sredniozamoznych
dysponujacych stalym dochodem nalezy kontynuowaé program budowy
mieszkan na wynajem, o umiarkowanym poziomie czynszu. Realizuje go
utworzone przez Miasto Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.
,Nowy Dom".

Do konca 2002 roku w ramach TBS zostalo zasiedlonych 276 mieszkan w
budynkach zlokalizowanych w dz. Czechow i Felin. Cykl realizacji wynosit ok.
12 miesiecy.

Dalsze inwestycje w zakresie budownictwa mieszkaniowego powinny uzyskac
priorytet przy ustalaniu budzetu na kolejne lata. W przypadku TBS ,Nowy
Dom” wsparcie Gminy Lublin polega na podnoszeniu kapitatu. Jedng z form
dokapitalizowania spoiki bedq aporty zwigzane z przekazywaniem do TBS
czeSci zasobow mieszkaniowych bedacych wiasnoscig Gminy  Lublin.
Przyczyni sie to do stabilizacji czynszu na poziomie 3% wartoSci
odtworzeniowe], zakiadanym jako poziom docelowy w zasobach
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mieszkaniowych Gminy Lublin, oraz ukaze TBS jako spoétke zdolng do
absorpcji | sptaty kredytéw niezbednych przy budowie kolejnych budynkow
mieszkalnych.

Jednym z elementdw racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Gminy jest intensyfikacja zamian mieszkan migedzy najemcami zasobow
Gminy, a takze miedzy czionkami spotdzielni mieszkaniowych i najemcami
Gminy. Tego typu migracje dokonuje sie¢ w ramach zamian dobrowolnych, tzw.
zamian z urzedu. Zamiany ,z urzedu” dotyczg wytgcznie najemcow mieszkan
komunalnych spelniajacych okreslone kryteria i polegajg na dostarczeniu
mieszkania przez gming z jednoczesnym przyjeciem lokalu wnioskodawcy.
Powyzsze formy zamian nalezy kontynuowac, wzmagajgc ich czestotliwosgé.

2. Wspoélnoty mieszkaniowe

Prowadzona w latach poprzednich sprzedaz lokali komunalnych spowodowata

powstanie wspdlnot mieszkaniowych. Gmina, jako jeden ze wspdtwlascicieli

w tych nieruchomosciach, ma obowigzek ponosi¢c wydatki i cigzary zwigzane

z utrzymaniem nieruchomosci wspalne;j.

Wskazane jest dziatanie w kierunku znacznego ograniczenia ciggle jeszcze

duzej ilosci budynkow ze znacznym udziatem Gminy poprzez:

- zintensyfikowanie sprzedazy w budynkach, gdzie rozpoczeto sprzedaz,
celem jej dokonczenia,

- sprzedaz ostatnich lokali lub zaproponowanie lokalu zamiennego rodzinom
nie majacym $Srodkdw na wykup lub niezainteresowanych wykupem,
z pozostawieniem okreslonej liczby budynkéw stanowigcych stuprocentowg
wlasnosc¢ Gminy z uwagi na koniecznos¢ realizowania zadan wilasnych
Gminy. '

3. Obnizenie kosztéw eksploatacji budynkéw mieszkalnych

Jednym z warunkdéw racjonalnej gospodarki remontowej jest praktyczna

mozliwos¢ akumulacji przez zarzgdce srodkow na remonty.

Z kolei, istotnym sposobem uzyskania tej akumulacji jest obnizka kosztow

eksploatacji, nawet za ceng poniesienia jednorazowych zwigkszonych kosztow

inwestycyjnych.

Przewiduje sie osiagniecie powyzszych celéw poprzez:

- termorenowacje budynkow, zwilaszcza wyposazonych w centralne
ogrzewanie zasilane w ciepto z sieci LPEC lub kottowni lokalnych,

- dalszg indywidualizacje opomiarowania zuzycia przez najemcow cieptej
i zimnej wody, gazu, energii elekirycznej, c.o.

- koncentracje =zasobow mieszkaniowych dzieki wyprzedazy matych
budynkdw komunalnych znajdujgcych sie w stanie wymagajgcym
powaznego zakresu remontu,
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- dokonczenie prywatyzacji budynkéw, w ktérych nieliczni najemcy nie
wyrazajg checi wykupu mieszkan od Gminy, w drodze proponowania im
lokali zamiennych oraz sprzedazy lokali przez nich opréznionych.

Celem réwnolegtym jest podnoszenie standarddw lokali komunalnych.

4. Gospodarowanie pomieszczeniami niemieszkalnymi

W budynkach stanowigcych stuprocentowg wlasnos¢ Gminy, w celu poprawy
sytuacji mieszkaniowej proponuje sie, aby zbedne strychy, pralnie, suszarnie
oraz inne pomieszczenia niemieszkaine  (niewchodzace w skiad juz
istniejacych lokali), nadajace sie pod wzgledem technicznym do przebudowy,
nadal przeznaczac¢ do adaptacji na lokale mieszkalne.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe Gminy ww. adaptacje winny
przeprowadzac osoby zainteresowane, wtasnym staraniem i na wtasny koszt.
Warunkiem podstawowym ubiegania sie o przydziat pomieszczen do adaptacii
jest posiadanie odpowiednich $rodkdw finansowych, gwarantujgcych
terminowe wykonanie petnego zakresu adaptaciji.

Adaptacje przeprowadzone beda zgodnie z warunkami uwzgledniajgcymi
wymogi prawa budowlanego, zawartymi w umowie o adaptacje.

Gospodarka pomieszczeniami niemieszkalnymi, stanowigcymi wspdtwiasnose
z udziatem Gminy, odbywac sie bedzie w oparciu o przepisy ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (z pdzn. zmianami).

5. Migracje Ilokatorow w ramach zamian lokali w zasobach
mieszkaniowych Miasta

Konsekwentne dgzenie do uzyskania racjonalnege poziomu czynszow
w zasobach mieszkaniowych Miasta powoduje, ze oplaty zwigzane
z utrzymaniem mieszkania stajg sig coraz wigkszg czescig budzetu
domowego. To z kolei wymusza na najemcach potrzebg dokonania oceny czy
dotychczas zajmowane mieszkanie nie jest zbyt kosztowne w utrzymaniu,
prowadzac w konsekwencji do decyzji o jego zamianie. W chwili obecnej
zauwazalne jest wigksze zainteresowanie ze strony najemcow zasadami
[ warunkami zamian. Dlatego tez podjeto czynnosci majace na celu
rozpowszechnienie zamian mieszkan we wszystkich mozliwych sytuacjach
i wariantach, {j.:
- rodzinom o rosngcych dochodach — zamiane dotychczasowego lokalu
socjalnego lub substandardowego na lokal rowniez w zasobach Miasta
o petnym standardzie lub w zasobach TBS ,NOWY DOM", ewentualnie
w zasobach spotdzielni mieszkaniowych,
- rodzinom © dochodach umiarkowanych |ub malejgcych — zamiang
dotychczas zajmowanego mieszkania o zbyt duzej powierzchni na lokal
mniejszy o nizszych optatach,
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rodzinom, ktore posiadajg znaczne zadtuzenie czynszowe /powyzej 4 tys.
zl/ lub wezwanie przedsadowe [ub prawomocne wyroki eksmisyjne -
zamiane dotychczasowego mieszkania na lokal o nizszym wyposazeniu
technicznym oraz mniejszej powierzchni uzytkowej i mieszkalnej,

rodzinom /bez wzgledu na dochdd/ zainterescwanym zamiang
dotychczasowego mieszkania — zamiane na lokal zadtuzony /wymagajacy
remontu/, lecz o wyzszym standardzie i powierzchni uzytkowej oraz lepszej
lokalizaciji.

Wymienione wyze] mozliwosci stworza warunki do oczekiwanej i pozadanej
takze ze wzgleddow spotecznych migracji najemcow w ohszarze réznych form
wlasnosci zasobu mieszkaniowego Miasta. Ocenia sig, ze w skali roku z tych
mozliwosci skorzysta ok. 40 rodzin.
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IX. PODSUMOWANIE

Majac na uwadze sytuacje materialna, rodzinng, spoteczng i zdrowotng osob,
ktore oczekujg od Gminy pomocy mieszkaniowej, nalezy przyja¢, ze Gmina
powinna zmobilizowa¢ sity i $rodki do budowy lokali socjalnych i mieszkan
zamiennych oraz:

- kontynuowaé  polityke  peinej prywatyzacji  budynkow wspolinot
mieszkaniowych poprzez sprzedaz ostatnich |okali gminnych w budynku na
rzecz obecnych najemcow, badz po opréznieniu w drodze przetargu,

- podwyzszac standard odzyskiwanych lokali mieszkalnych
(np. wybudowanie tazienki, wc, zainstalowanie c.o. lokalnego).

W celu realizacji zadan wtasnych Gminy nalezy wylaczy¢ ze sprzedazy ok.
30% budynkow gminnych (gdzie nie rozpoczeto sprzedazy lokali) oraz lokale
mieszkalne w nowo wybudowanych budynkach komunalnych.

W zwiazku z wejsciem Polski w struktury Unii Europejskiej nalezy liczy¢ sig
z koniecznoécig dokonania dalszych zmian w obowigzujgacych przepisach
dotyczacych mieszkan komunalnych i lokali socjalnych.

Mimo Ze nie wyznaczono jeszcze terminu i obowigzku dostosowania
obecnego prawa mieszkaniowego do standardow Unii, wiadomo juz, ze
najwigksze zmiany bedg dotyczyé lokatorow ww. mieszkan.

W takiej sytuacji powstanie pilna potrzeba wdrozenia nowych rozwiazan celem
systematycznego  pozyskiwania  przez Gmine lokali  socjalnych
(np. skorzystanie z do$wiadczen niemieckich).

W przeciwienstwie do obecnego stanu, w ktérym Gmina z koniecznosci bierze
na siebie obowigzek inwestora w zakresie pozyskiwania lokali socjalnych,
w krajach Unii sg to inwestorzy prywatni. Rzeczg ustawodawecy jest natomiast
stworzenie ku temu motywujacych rozwigzan.

PR}EWOBNICZACY RADY MIAST,

dr Zbigniew Targonski
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