Projekt
z dnia 19 lutego 2019 r.

autor: Wydz. Spraw Mieszkaniowych
DRUK NR 139-1

Uchwata Nr ....................
Rady Miasta Lublin

z dnia 28 lutego 2019 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Lublin na lata 2019-2023

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2018
poz. 1234, poz. 1496 i poz. 756) - Rada Miasta Lublin uchwala, co nastepuje:

§1
Przyjmuje sie Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Lublin na lata 2019-2023 stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2

Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Lublin.

§3
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Lubelskiego.

Przewodniczgcy Rady
Miasta Lublin

Jarostaw Pakuta
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Zatgcznik

do uchwaty nr................. /2019
Rady Miasta Lublin

z dnia 22 lutego 2019 r.

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin

na lata 2019 - 2023

Lublin, luty 2019 .
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Rozdziat |

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
miasta w poszczegolnych latach z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne.

Mieszkaniowy zasOb miasta, stanowig lokale mieszkalne bedgce wtasnoscig miasta

Lublin albo gminnych osob prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem miasta,

z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w samoistnym

posiadaniu tych podmiotow.

miasta Lublin przedstawia sie nastepujgco:

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. charakterystyka mieszkaniowego zasobu

Lp.

Wyszczegodlnienie

Liczba lokali
mieszkalnych

Powierzchnia
uzytkowa lokali
mieszkalnych
[m?]

Liczba oséb
zamieszkujacych

Liczba lokali
z dodatkiem
mieszkaniowym

Lokale potozone

w budynkach
stanowigcych wtasnosé
miasta Lublin

2487

100 018,38

6 368

294

Lokale potozone

w budynkach
prywatnych i wkasnosci
mieszanej

1145

39 717,08

2127

59

Lokale potozone w
budynkach wspéinot
mieszkaniowych

z udziatem miasta
Lublin

5335

225 064,85

13 644

714

Lokale potozone w
budynkach bedacych
wiasnoscig spoétek

Z udziatem miasta
Lublin (,Lubelskie
Przedsiebiorstwo
Gospodarki Komunalnej
Sp.z0.0.”)

93

4 245,36

215

21

Lokale potozone w
budynkach bedgcych w
zarzgdzie instytuciji
oswiatowych

45

2 029,49

96

Razem

9105

371 075,16

22 450

1088

2

Id: 0D2849B0-C9C5-4273-9830-8610FE32EC32. Projekt

Strona 2 z 22




1. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego miasta Lublin na lata 2019 — 2023

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2019 — 2023 ulega¢ bedzie

zmianom. Zmniejszenie zasobu bedzie nastepowato w zwigzku z kontynuacjg sprzedazy

lokali, usamodzielnianiem lokali mieszkalnych, w ktérych pomieszczenia sg uzywane

wspolnie przez kilku najemcow, rozbiérkg budynkow, gtownie ze wzgledu na ich zty stan

techniczny lub w zwigzku z inwestycjami miasta oraz sprzedaz budynkéw z uwagi na

nieoptacalnos¢ remontow. Zwiekszanie mieszkaniowego zasobu miasta przede wszystkim

nastgpi poprzez budowe, adaptacje oraz wynajem lokali. Wedtug danych na koniec 2018 r.

miasto dysponowato 9 105 lokalami mieszkalnymi, w tym 1 132 lokalami socjalnymi i 23

pomieszczeniami tymczasowymi.

Lokale mieszkalne

Ubytek lokali (budynki . . . .
Liczba lokali | Zaktadana do wyburzenia, U_zysk Iokgh w wyniku |Liczba lokali
Rok |(stan na dzien| sprzedaz @ Sprzedazy lub zmiana inwestycji (budowa, | - (stan na
1stycznia) | lokal sposobu ich zakup, wynajem, | = dzien
uzytkowania) adaptacja) 31 grudnia)
2019 9105 30 47 10 9038
2020 9038 30 46 100 9 062
2021 9 062 30 50 130 9112
2022 9112 30 42 130 9170
2023 9170 30 50 130 9220

2023 zas6b mieszkaniowy ulegnie zwiekszeniu.

Opracowana prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego miasta wskazuje, iz do roku

Przewiduje sie wzrost liczby lokali

mieszkalnych przeznaczonych na najem na czas nieoznaczony. W latach 2019-2023

przewiduje sie ubytek 385 lokali mieszkalnych w zwigzku z ich sprzedazg, wytgczeniem

z uzytkowania z uwagi na stan techniczny, przekazaniem zarzgdu wiascicielom budynkdw,

a wzrost o okoto 500 mieszkan poprzez budowe, adaptacje lub wynajem.
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Lokale socjalne

- Liczba lokali L{ﬁﬁ‘s't%ﬁ“(g‘a (‘]’I"g'vcg‘“ Uzysk lokali w wyniku | Liczba lokali
ok (stan na d;.gﬁ zakup, wynajem, przekwahﬂkovyanla na (stan na d;len
1 stycznia adaptacja) lokale socjalne 31 grudnia)
2019 1132 0 65 1197
2020 1197 0 65 1262
2021 1262 0 65 1327
2022 1327 0 65 1392
2023 1392 0 65 1457

Powyzsza tabela przedstawia prognoze zmian iloSciowych w zasobie lokali socjalnych.
Przewiduje sie wzrost liczby tych lokali. Pozyskiwanie lokali socjalnych nastgpi w drodze
przeksztatcenia z istniejgcego zasobu miasta lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie
technicznym. Proces przekwalifikowywania mieszkan na lokale socjalne w ramach
istniejgcego zasobu bedzie ulegat statemu wzrostowi. Prognoza dotyczgca liczby lokali
socjalnych pomimo tendencji wzrostowej jest na poziomie niewystarczajgcym w stosunku do

potrzeb.

2. Okreslenie stanu technicznego zasobu.

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych
elementdw zarzadzania. Monitorowanie stanu technicznego budynkéw pozwala na
racjonalne planowanie remontéw biezgcych i gltéwnych.

Czynnikami majgcymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg miedzy innymi:
wiek budynku, rodzaj zabudowy i konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego,
sposob podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposob utrzymania
i uzytkowania budynku.

Ocena stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasdb miasta Lublin

bedgcych w Zarzagdzie Nieruchomosci Komunalnych:

Charakterystyka 2019 2020 2021 2022 2023
zasobu
dobry* 2% 2% 2% 2% 2%
$redni** 18% 18% 18% 18% 18%
Zhy*** 80% 80% 80% 80% 80%
4
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Ocena stanu technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Lublin

bedacych w zarzadzie Lubelskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0.

Charakterystyka 2019 2020 2021 2022 2023
zasobu
dobry* 13% 13% 13% 13% 13%
Sredni** 50% 50% 50% 50% 50%
2ty 37% 37% 37% 37% 37%
* stan dobry - budynek nie wymaga remontu az do nastepnego przeglgdu

technicznego

** stan sredni - jeden z elementow budynku bedzie wymagat remontu w okresie do 2 lat

*** stan zty

3. Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego.

Wiasnos¢ miasta Lublin - stan na grudzien 2018 r.

- budynek wymaga pilnego remontu (w okresie 1 roku) w zakresie
przynajmniej 1 elementu (np. konstrukcji, pokrycia dachowego, stolarki,
instalaciji).

Lokale Lokale Pow. lokali Pow. lokali Liczba
Rok budowy mieszkalne uzytkowe mieszkalnych uzytk. miasta budynkow
miasta Lublin | miasta Lublin miasta Lublin Lublin
do 1903 369 97 13 995,60 10 602,83 49
1904 - 1933 498 43 18 038,41 3 809,34 42
1934 - 1953 125 49 4 818,72 12 009,26 26
1954 - 1974 233 151 9 100,41 17 781,68 56
1975 - 1993 137 76 7 233,06 14 003,41 24
1994 i mtodsze 1125 10 46 832,18 1 026,62 30
RAZEM: 2 487 426 100 018,38 59 233,14 227
Wiasnos$¢ mieszana - stan na grudzien 2018 r.
Lokale Lokale Pow. lokali mieszk Pow. lokali Liczba
Rok budowy mieszkalne uzytkowe m.iasta Lublin | uzytk. miasta budynkéw
miasta Lublin | miasta Lublin Lublin

do 1903 114 19 4 532,73 1 802,49 4
1904 - 1933 92 8 3 898,88 305,57 8
1934 - 1953 17 1 921,12 38,20 3
1954 - 1974 8 0 352,91 0,00 7
1975 - 1993 20 0 786,13 0,00 7
1994 i mtodsze 0 0 0,00 0,00 0
RAZEM: 251 28 10 491,77 2 146,26 29
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Wspolnoty mieszkaniowe - stan na grudzien 2018 r.

Lokale Lokale Pow. lokali mieszk Pow. lokali Liczba
Rok budowy mieszkalne uzytkowe m-iasta Lublin " | uzytk. miasta budynkéw
miasta Lublin | miasta Lublin Lublin
do 1903 245 51 10 258,40 3132,70 32
1904 - 1933 388 68 15 692,37 4 082,47 48
1934 - 1953 313 30 13 790,68 2411,10 62
1954 - 1974 3489 138 143 370,46 15 040,00 251
1975 - 1993 767 8 35 629,28 655,66 34
1994 i mtodsze 133 5 6 323,66 511,92 5
RAZEM: 5335 300 225 064,85 25 833,85 432
Samoistne posiadanie miasta - stan na grudzien 2018 r.
Lokale Lokale Pow. lokali mieszk | T~ OW- lokali Liczba
Rok budowy mieszkalne uzytkowe m'iasta Lublin " | uzytk. miasta budynkéw
miasta Lublin | miasta Lublin Lublin

do 1903 147 10 5 195,58 487,76 15
1904 - 1933 677 26 21 552,55 1247,11 73
1934 - 1953 70 3 2477,18 53,54 1
1954 - 1974 0 0 0,00 0,00 0
1975 - 1993 0 0 0,00 0,00 0
1994 i mtodsze 0 0 0,00 0,00 0
RAZEM: 894 39 29 225,31 1 788,41 99

4. Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych.
Prognozowane potrzeby w zakresie zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych

i mieszkalnych oraz pomieszczen tymczasowych przedstawia ponizsza tabela

Lata
L.p. Tres¢ 2019 2020 2021 2022 2023
1. Lokale socjalne
(wyroki sadowe z 1000 985 970 955 940
uprawnieniem do
lokalu socjalnego)
2. Lokale mieszkalne 280 220 180 140 100
3. Pomieszczenia 670 762 854 946 1038
tymczasowe
4. Lokale zamienne 95 85 30 36 40

Ponadto kontynuowana bedzie pomoc w zakresie przekazywania mieszkan

chronionych na zadanie realizowane w ramach pomocy spotecznej.

6
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Rozdziat Il

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali z podziatem na kolejne lata.

Potrzeby w zakresie remontow budynkéw i lokali bedgcych w zarzgdzie Zarzadu
Nieruchomosci Komunalnych ustalane sg w oparciu o stan techniczny budynkéw, wynikajgcy
z przegladdéw technicznych, a takze z ekspertyz, opinii, nakazéw oraz wynikdw kontroli
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb
remontowych, sporzadzane bedg przez zarzgdce plany rzeczowo — finansowe dostosowane
do wielkosci $rodkéw finansowych przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel.

Plany tworzone bedg z zachowaniem priorytetow:

1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali;
2) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow;

3) utrzymanie zapobiegawczego charakteru czesci remontéw.

Potrzeby dotyczgce remontéw budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta

Lublin bedacych w zarzgdzie Zarzgdu Nieruchomosci Komunalnych na lata 2019-2023:

L.p. |Rodzaj prac (zakres remontu) Prognozowane naktfady w latach (w tys. z})
2019 2020 2021 2022 2023

1. Remonty dachéw 2 200 1 300 1300 1000, 1000

2. Remonty kominéw i wentylaciji 1250 1250 1200 1300, 1300
Remonty instalacji wod-kan 400 400 500 500 400
(wymiana)

4. Remonty instalacji gazowej 200 200 500 500 500
(wymiana)

5. Remonty instalacji elektrycznej 400 400 600 400 600
(wymiana)

6. Remonty balkonéw i izolaciji 1400 2 300 1300 1400, 1400
budynkéw, wymiana stropow,
schodow

7. Remont (naprawa) elewaciji 1600 2000 2000 2000/ 1000
Malowanie klatek schodowych 300 300 400 400 400

9. Sporzgdzanie dokumentacji i 500 600 700 700 700
ekspertyz

10. |Inne 1750 1750 2 000 1800, 2700

1. |RAZEM 10 000 10 500 10 500 10 000, 10 000

7

Id: 0D2849B0-C9C5-4273-9830-8610FE32EC32. Projekt Strona 7 z 22



Potrzeby dotyczgce remontéw budynkow stanowigcych mieszkaniowy zaséb miasta Lublin
bedacych w zarzagdzie LPGK Sp. z 0. 0. na lata 2019-2023:

L.p. | Rodzaj prac (zakres remontu) Prognozowane naktady w latach (w tys. z})
2019 2020 2021 2022 2023
1. |Remonty dachow 100 100 50 50 50
2. |Remonty komindw i wentylacji 10 10 10 10 10
3. Remonty instalacji wod-kan 10 10 10 10 10
(wymiana)
4. |Remonty instalacji gazowej 0 0 0 0 0
(wymiana)
5. Remonty instalacji elektrycznej 12 12 11 10 10
(wymiana)
6. | Remonty balkonow i izolacji 60 20 30 20 20
budynkéw, wymiana stropow,
schoddéw
7. |Remont (naprawa) elewacji 100 100 50 50 50
8. | Malowanie klatek schodowych 10 10 10 10 10
9. Sporzgdzanie dokumentaciji i 30 30 30 30 25
ekspertyz
10. |Inne - - - - -
11. |RAZEM 332 292 211 190 185

Potrzeby dotyczgce

remontow mieszkan bedgcych w zarzgdzie ZNK (zakres
wynikajgcy z obowigzkéw wynajmujgcego) w latach 2019-2023

L.p. |Rodzaj prac (zakres remontu) Prognozowane naktady w latach (w tys. zl)
2019 2020 2021 2022 2023
1. |Remont lokali wolnych tzw. 2500 2 500 3 000 3000 3000
pustostanéw
2. |Wymiana stolarki okiennej 500 500 500 500 500
3. Przestawienie piecéw lub montaz 700 700 1 000 800 800
innego $rodka grzewczego
4. | Wymiana podtég 100 600 200 200 200
5. | Odgrzybianie lokali 1200 1200 300 500 500
6. | Wymiana instalaciji 300 300 400 400 400
7. Dokumentacja, ekspertyzy, opinie 200 200 300 300 300
8. |Inne 1 500 1 500 1 800 1300 1300
9. |RAZEM 7 000 7 500 7 500 7 000 7 000
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Potrzeby dotyczace remontow mieszkan bedgcych w zarzadzie LPGK Sp. z 0. o. (zakres

wynikajgcy z obowigzkow wynajmujgcego) w latach 2019-2023:

L.p. |Rodzaj prac Prognozowane naktfady w latach (w tys. zi)
2019 2020 2021 2022 2023
1. Remont lokali wolnych tzw. 100 100 50 50 50
pustostanéw
2. |Wymiana stolarki okiennej 50 50 20 20 20
3. Przestawienie piecow lub 40 30 30 30 30
montaz innego srodka
grzewczego
4. | Wymiana podtdg 15 20 20 20 20
5. | Odgrzybianie lokali 5 5 5 5 5
6. | Wymiana instalaciji 20 20 20 20 20
7. Dqumentacja, ekspertyzy, 15 15 15 15 15
opinie
8. Inne 0 0 0 0 0
9. |RAZEM 245 240 160 160 160
Inne wydatki zwigzane z budynkami bedgcymi w zarzadzie ZNK w latach 2019-2023
L.p. Rodzaj prac Prognozowane nakfady w latach (w tys. zf)
2019 2020 2021 2022 2023
1. |Zabezpieczenie budynkow do 200 200 300 300 300
czasu ich sprzedazy lub rozbiorki
2. |Rozbiérki budynkéw miasta Lublin 300 300 400 400 500
RAZEM 500 500 700 700 800
Inne wydatki zwigzane z budynkami bedgcymi w zarzadzie LPGK Sp. z 0. 0. w latach
2019-2023:
L.p. Rodzaj prac Prognozowane naktady w latach (w tys. zl)
2019 2020 2021 2022 2023
1. Zabezpieczenie budynkéw do 10 10 0 0 0
czasu ich sprzedazy lub rozbiorki
2. Rozbiérki budynkéw miasta Lublin 0 0 0 0 0
RAZEM 10 10 0 0 0
9
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Wykaz budynkow stanowigcych wtasnos¢ miasta wymagajgcych remontu gtéwnego:

L.p. |Rodzaj prac Adres Szacunkowy koszt
(w tys. zi)
1. Remont zabezpieczajgcy Lubartowska 30 600
2. Remont zabezpieczajacy Kowalska 3 400
3. Remont oficyny + lokale w Lubartowska 27/29 600
budynku gtéwnym
4. Remont elewacji, przewodow Misjonarska 24 750
kominowych
5. Remont po pozarze Rybna 7 800
6. Remont zabezpieczajgcy Lubartowska 49 500
3 650
RAZEM
Potrzeby dotyczgce modernizacji budynkéw i lokali mieszkalnych bedgcych
w zarzadzie ZNK:
L.p. Rok Prognozowane potrzeby (w tys. zt)
1. 2019 4 500
2. 2020 5500
3. 2021 6 000
4. 2022 6 000
5. 2023 6 000
RAZEM 28 000

Potrzeby dotyczace modernizacji budynkéw i

w zarzadzie LPGK Sp. z 0. o.:

lokali mieszkalnych bedacych

L.p. Rok Prognozowane potrzeby (w tys. zi)
1. 2019 587

2. 2020 542

3. 2021 381

4. 2022 350

5. 2023 355

RAZEM 2215
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Zdecydowana wigkszos¢ srodkow finansowych przeznaczana jest na remonty zwalnianych
lokali. W ramach dysponowanych srodkéw przewiduje sie tez przystosowanie budynkow lub

ich bezposredniego otoczenia do potrzeb oséb niepetnosprawnych — jezeli takie potrzeby
wystagpia.
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Rozdziat Il

Planowana sprzedaz lokali

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$é miasta Lublin odbywa sie na
podstawie uchwaty nr 975/XXXVIII/2014 Rady Miasta Lublin z dnia 13 lutego 2014 r.
w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy
Lublin (z p6zn. zm.).

Wytgczeniu ze sprzedazy podlegaja:
1) lokale mieszkalne w budynkach, ktére ze wzgledu na stan techniczny zostaty zakwalifi-
kowane do remontu kapitalnego lub rozbiorki oraz sutereny adaptowane na cele mieszkal-
ne, jezeli nie spetniajg kryteriow samodzielnosci lokalu stosownie do art. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2018 poz. 716);
2) lokale mieszkalne w budynkach oddanych do uzytkowania w rozumieniu art. 54 i nast.
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. 1202) po dniu 1 stycznia
2000r.;
3) lokale mieszkalne w budynkach poddanych kapitalnemu remontowi lub modernizacji
po dniu 1 stycznia 2000 r.;
4) lokale mieszkalne, ktérych najemcy w okresie 12 miesiecy poprzedzajgcych date zto-
zenia wniosku o wykup lokalu zalegali w optatach czynszowych na kwote przekraczajgca
3-miesieczny czynsz wynikajgcy z umowy najmu lub skorzystali z umorzenia zalegtosci
czynszowych w okresie ostatnich 5 lat liczgc od daty ztozenia wniosku o wykup lokalu
mieszkalnego;
5) lokale socjalne;
6) lokale mieszkalne w budynkach na Starym Miescie potozonych w obrebie ulic: Kowal-
skiej, Podwale, Krolewskiej i Lubartowskiej - z wyjgtkiem budynkéw, w ktérych sprzedaz
lokali rozpoczeta zostata przed wejsciem w zycie uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lo-
kali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasdb Gminy Lublin.
7) lokale mieszkalne, potozone w budynkach usytuowanych na dziatkach oddanych
w uzytkowanie wieczyste, w stosunku do ktorych prowadzone sg postepowania dotyczgce
sprzedazy lub przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci - do
czasu zakonczenia tych postepowan;
8) lokale mieszkalne, w przypadku ktorych prowadzone sg postepowania dotyczace spro-
stowania wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej, pomieszczeniach przynaleznych
do lokali jak i samych powierzchni lokali mieszkalnych - do czasu zakonczenia tych poste-
powan;
9) lokale mieszkalne potozone na nieruchomosciach, w przypadku ktérych stwierdzono
nieprawidtowy stan geodezyjno-prawny - do czasu jego uregulowania;
10) lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej 80 m? i powyzej z zastrzezeniem § 1 pkt.
2 ust. 3. i ust. 4. uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob Gminy Lublin.

Srednioroczna planowana sprzedaz lokali mieszkalnych wynosi 25-35 szt.
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Rozdziat IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszow

1. Ustalanie stawki czynszu.

Obecnie zgodnie z zarzgdzeniem nr 9/12/2015 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 7 grudnia
2015 r. obowigzuje stawka bazowa czynszu w komunalnych lokalach mieszkalnych
w wysokosci 6,35 zt/m?/m-c, natomiast stawka czynszu dla lokali socjalnych wynosi 1,25

zt/m?/m-c.

W odniesieniu do wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkdéw mieszkalnych dla miasta Lublin wynoszgcego 4 334,21 z

w IV kwartale 2018 r. i | kwartale 2019 r. stawki czynszu ksztattujg sie nastepujgco:

1) 3% wartosci odtworzeniowej wynosi 10,84 z/m?/m-c;
2) maksymalna stawka czynszu stanowi 1,90% wartosci odtworzeniowej;
3) stawka bazowa czynszu stanowi 1,76% warto$ci odtworzeniowej;

4) $rednia stawka czynszu (31.12.2018 r.) stanowi 1,57% wartosci odtworzeniowe].

Dotychczas przyjmowano zatozenie, ze Srednia wysoko$¢ czynszu powinna zapewnié
pokrycie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego. W 2017 r. wielkosci te
ksztattowaly sie nastepujgco: $rednioroczny czynsz nalezny wyniost 5,61 zt/m?m-c
a Srednioroczny koszt utrzymania lokali mieszkalnych (finansowany czynszem)
8,44 zt/ m ?/m-c. Przedstawione wielkos$ci $wiadczg o tym, ze czynsz pokryt koszty tylko w

66%. Polityka ta nadal bedzie kontynuowana.

Dodatkowo, corocznie czes¢ kosztéw remontow zasobow mieszkaniowych bedgcych
w zarzgdzie ZNK finansowana jest poprzez dotacje z budzetu miasta Lublin. W 2016 r.
wydatki te w zakresie lokali mieszkalnych wyniosty 0,35 zfm?m-c, a w 2017 r. 0,52 zt/m?%
m-c. Ponadto ZNK przekazat do wspdlnot mieszkaniowych z udziatem miasta zaliczki
na fundusz remontowy w kwocie: w 2016 r. - 4 868 342 zt, a w 2017 r. - 4 844 455 zi.
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Ksztattowanie sie stawki czynszu wedtug stanu z dnia 31 grudnia 2018 r.:

1 358 11 000 1,25 13 750
2 32 935 2,79 2 609
3 24 735 3,05 2243
4 5 157 3,30 518

5 64 2 099 3,56 7472
6 47 1641 3,81 6 252
7 154 5210 4,06 21 153
8 101 3743 4,32 16 170
9 358 11 017 4,57 50 348
10 275 9 964 4,83 48 126
11 275 10 194 5,08 51 786
12 656 26 449 5,33 140 973
13 80 3273 5,59 18 296
14 1321 53 208 5,84 310735
15 67 2 352 6,10 14 347
16 3504 150 271 6,35 954 221
17 642 30 881 6,60 203 815
18 497 23 538 6,86 161 471

Razem 8 460" 346 667 2 024 283

* stawka bazowa czynszu

* * nieuwzglednione zostaty pustostany oraz lokale wytgczone z uzytkowania

2. Warunki obnizania czynszu.

Warunki obnizania czynszu zostaty okreslone w uchwale nr 228/VI111/2015 Rady Miasta
Lublin z dnia 25 czerwca 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin. Obnizki czynszu mozna udzieli¢ o 5% lub o 10%

w zaleznosci od sredniego miesiecznego dochodu na jednego czionka gospodarstwa

domowego.
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Rozdziat V

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania

mieszkaniowym zasobem miasta w kolejnych latach.

1. Zarzad zasobem mieszkaniowym.

Zarzad mieszkaniowym zasobem miasta Lublin sprawuje Zarzad Nieruchomosci
Komunalnych w Lublinie bedacy zaktadem budzetowym.

Dopuszcza sie zlecanie, w drodze przetargu, podmiotom zewnetrznym okreslonego
zakresu spraw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomosciami. Efektem tego winno by¢
obnizenie poziomu kosztéw utrzymania nieruchomosci, a przynajmniej utrzymanie ich na

niezmienionym poziomie.

2. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym w budynkach wspoélnot mieszkaniowych

z udziatlem miasta Lublin.

W budynkach wspdlnot mieszkaniowych miasto Lublin posiada (na dzien 31 grudnia
2018 r.) 5 335 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 225 064,85 m?, w ktorych
zamieszkuje 13 644 osob.

Miasto Lublin moze wnioskowa¢ (jako jeden ze wspdtwitascicieli) do zarzadow
wspolnot mieszkaniowych o podejmowanie czynnosci dotyczgcych nabycia przez wspolnoty
przylegtych nieruchomosci gruntowych, ktére nie spetniajg wymogdéw budowlanych, a bytyby
przydatne wspolnocie mieszkaniowej. Wptynie to na poprawe prawidtowego i racjonalnego
korzystania z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych tgcznie z elementami tzw. matej
architektury.

Rola miasta w zakresie polityki finansowej w odniesieniu do wspdélnot mieszkaniowych
wyraza sie nastepujgco:

1) Zarzad Nieruchomos$ci Komunalnych wystepujgcy w imieniu miasta Lublin wptaca zaliczki
na pokrycie kosztéw zarzadu i utrzymywanie nieruchomosci wspoélnej zgodnie z uchwatami
podejmowanymi przez wspolnoty mieszkaniowe;

2) Zarzad Nieruchomosci Komunalnych kontroluje sposéb rozliczenia udziatu miasta

w kosztach utrzymania nieruchomosci wspolnej.
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3. Zarzadzanie budynkami prywatnymi zasiedlonymi przez miasto Lublin, w ktérych
zarzad prowadzony jest w oparciu o przepisy Kodeksu Cywilnego o prowadzeniu

cudzych spraw bez zlecenia.

Obecnie ZNK w imieniu miasta Lublin zarzgdza budynkami czynszowymi,
stanowigcymi wtasnos¢ oséb nieznanych z miejsca pobytu oraz oséb, ktére zmarty a ich
spadkobiercy nie sg znani, a takze osob, ktére nie wyrazajg woli przejecia nieruchomosci,
na podstawie przepisow kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.
Przepisy te obligujg do dziatania na rzecz nieznanego lub znanego z miejsca pobytu

witasciciela i zgodnie z jego prawdopodobng wolg.

Zarzgdzanie prywatnym zasobem jest utrudnione ze wzgledu na prawne ograniczenia
dziatania prowadzgcego cudzg sprawe bez zlecenia w zakresie mozliwosci podejmowania
decyzji oraz ze wzgledu na brak rentownos$ci przewazajgcej czesci budynkow. Sytuacja ta,
moze narazi¢ miasto Lublin na koszty wynikajgce z ewentualnych roszczen ze strony

wiascicieli lub ich nastepcow prawnych.

W celu wyeliminowania tej sytuacji samorzad podejmuje i bedzie nadal podejmowaé
szereg dziatan. Miasto dgzy¢ bedzie do stworzenia warunkéw zachecajgcych wtascicieli do
przejmowania budynkéw we wiasny zarzad przez przyjecie we wzajemnych rozliczeniach
opcji zerowej. W budynkach, w ktérych zysk na catej nieruchomosci nie pokryje wszystkich
zalegtosci wiascicieli majgcych w dyspozycji lokale opcja zerowa oznacza ich umorzenie.
W budynkach, w ktorych zysk jest wyzszy od kosztow utrzymania nieruchomosci i zalegtosci
wiascicieli na lokalach bedgcych w ich dyspozycji, nadwyzka podlega podziatowi i zwrotowi
proporcjonalnie do posiadanych udziatbw wg stanu na dzien przekazania zarzadu.
W budynkach nieodebranych przez wikascicieli, a pozostajgcych nadal w zarzadzie Zarzadu
Nieruchomosci Komunalnych miasto Lublin w stosunku do lokali przez samorzad
wynajmowanych pokrywa¢ bedzie na dotychczasowych zasadach roznice pomiedzy

faktycznymi kosztami utrzymania lokali, a wptywami czynszowymi.
Powyzsze zasady majg réwniez zastosowanie do wtasnosci mieszanej.

Rownolegle, w okreslonych warunkach miasto Lublin podejmowacC bedzie mozliwe

dziatania zmierzajgce do uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci.
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ROZDZIAL VI

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j.

Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg przychody
uzyskiwane przez Zarzgd Nieruchomosci Komunalnych z tytutu:
1) czynszu za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych;

2) ustug zarzadzania nieruchomosciami;
3) optat z tytutu reklam i szyldow.

Zaktada sie, ze bezposrednio z budzetu miasta corocznie udzielana bedzie dotacja
przedmiotowa dla Zarzgdu Nieruchomosci Komunalnych na remonty budynkéw komunalnych
i bedgcych w samoistnym posiadaniu miasta Lublin. Ponadto bezposrednio z dochoddéw
budzetowych przeznaczane bedg srodki na tworzenie i utrzymanie mieszkan chronionych
oraz na pokrycie kosztéw przeprowadzek i przechowywanie rzeczy osob eksmitowanych,
zakwaterowanie o0sOb poszkodowanych w wypadkach losowych, a takze wyptate
odszkodowan w zwigzku z niedostarczeniem przez miasto Lublin lokali socjalnych
przyznanych wyrokiem sgdu na rzecz osob fizycznych oraz oséb prawnych i innych
jednostek organizacyjnych.

W przypadku pojawienia sie dogodnych warunkéw do lokalizacji nowych budynkéw
komunalnych zostanie rozwazona mozliwos¢ przekazania ZNK dotacji celowej na inwestycje
ze srodkéw budzetu miasta, skorzystanie ze srodkéw Funduszu Dopfat, preferencyjnych
kredytow i pozyczek przewidzianych na finansowanie potrzeb mieszkaniowych oraz kredytow
komercyjnych, a takze objecia nowych udziatow w TBS ,Nowy Dom” w celu realizacji budowy
budynkéw mieszkalnych. Rozwazana bedzie rowniez mozliwos¢ adaptaciji, budowy Iub

wynajem mieszkan.
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Rozdziat VII

Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploataciji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta Lublin, koszty zarzagdu nieruchomosciami wspoélnymi,
ktorych miasto Lublin jest jednym ze wspoéiwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Koszty zarzgdzania zasobem obejmujg: koszty zarzgdzania i

administrowania

zasobem mieszkaniowym przez Zarzgd Nieruchomosci Komunalnych oraz podmioty, ktorym

zlecono te czynnosci w drodze przetargu oraz koszty na biezgcg eksploatacje budynkow.

Prognoza wysokosci kosztow utrzymania zasobu zarzgdzanego przez ZNK (S$rednie

miesieczne w zt/m?):

Lp.

Wyszczegodlnienie

Wykonanie

Prognoza na lata

2018

2019

2020

2021

2022

2023

Wynagrodzenie za sprawowanie

. |zarzadu i administrowanie zasobem

miasta przez ZNK i inne podmioty

1,82

1,83

1,89

1,95

2,01

2,07

Wydatki na biezgca eksploatacije
budynkdw i lokali mieszkalnych
stanowigcych zas6b miasta

0,42

0,43

0,44

0,46

0,47

0,48

Wydatki na pozostate zadania
zwigzane z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych miasta

2,69

2,75

2,83

2,91

3,00

3,09

Wydatki z tytutu pokrywania petnych
kosztéw dostaw mediow
technicznych

4,16

4,28

4,41

4,54

4,68

4,82

Wysokos¢ zaliczek eksploatacyjnych
bedacych udziatem miasta w
biezgcym utrzymaniu budynkéw
wspolnot mieszkaniowych

0,62

0,63

0,65

0,67

0,69

0,71

Wysokosc¢ zaliczek remontowych
bedacych udziatem miasta w
biezacym utrzymaniu budynkoéw
wspdblnot mieszkaniowych

1,04

1,05

1,08

Wydatki na remonty finansowane
przychodami z czynszéw

1,58

1,61

1,66

1,71

1,76

1,81

Razem koszty finansowane
czynszem

12,33

12,58

12,96

13,36

13,76

14,16

9.

Wydatki na remonty finansowane
dotacjg

0,45

0,45

0,45

0,46

0,46

0,46

10.

Ogotem koszty utrzymania lokali
mieszkalnych

12,78

13,03

13,41

13, 82

14,22

14,62

Zatozenia: inflacja w latach 2019-2023 -

0 0,5% rocznie

2,5%, zmniejszenie powierzchni lokali mieszkalnych
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Przewidywana wysokos¢ przychodow z najmu lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m?

powierzchni uzytkowej mieszkania w zasobach zarzgdzanych przez ZNK przedstawia tabela:

Wyszczegdlnienie Wykonane Przewidywane w latach
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Srednie nalezne przychody w
2 9,59 9,64 9,76 9,89 10,02 10,15
zt/m
Srednie rzeczywiste wptywy w
2 7,93 7,81 7,91 8,01 8,11 8,22
zt/m
Poziom $ciggalnosci 82,68% 82% 81% 81% 81% 81%

Zatozenia:

* inflacja 2019 — 2023 = 2,5% rocznie,

* zmniejszanie sie powierzchni lokali mieszkalnych srednio 0,5% rocznie,

* utrzymujgca sie sciggalnos¢ optat czynszowych na poziomie 81%.

Przewidywana wysokos¢ przychodow z najmu lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m?

powierzchni uzytkowej mieszkania w zasobach zarzgdzanych przez LPGK Sp. z 0.0:

Wyszczegodlnienie Wykonane Przewidywane w latach
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Srednie nalezne przychody w
Yoty 5,85 599 | 615 | 627 | 640 | 656
zt/m
Srednie rzeczywiste wptywy w
2 3,80 3,95 4,12 4,26 4,41 4,57
zt/m
Poziom $ciggalnosci 65% 66% 67% 68% 69% 70%

Zatozenia: inflacja w latach 2019 - 2020 2,5 %, 2021-2023 2%
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Prognoza wysokosci kosztow utrzymania zasobu LPGK Sp. z 0.0. (Srednie miesieczne w zl/

m?)

Wykonane Prognoza na lata

Lp. Wyszczegolnienie
2018 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2023

Wynagrodzenie za sprawowanie

1. |zarzgdu i administrowanie zasobem 1,71 1,81 1,91 2,01 211 | 219
Spoétki LPGK
Wydatki na biezgcg eksploatacje

2. 'budynkoéw i lokali mieszkalnych 0,74 0,75 | 0,77 0,79 | 0,80 | 0,82

stanowigcych zasob LPGK Sp. z o0.0.

Wydatki na pozostate zadania
3. |zwigzane z utrzymaniem zasobow 2,85 2,89 | 2,94 3,00 3,06 | 3,12
mieszkaniowych LPGK Sp. z o.0.

Wydatki na remonty finansowane
4 przychodami z czynszow za lokale
" |stanowigce zaséb

LPGK Sp. z o.0.

0,89 0,58 | 0,59 | 0,60 | 0,61 | 0,62

Razem koszty finansowane

5 CZynszem za lokale stanowiace
" |zaséb

LPGK Sp. z o.0.

6,19 6,03 | 6,21 6,40 | 6,58 | 6,75

6. Wydatkl Spokki LPGK na remonty ) 0.31 0,32 0.33 034 | 035
finansowane dotacjg

Ogoétem koszty utrzymania lokali
mieszkalnych LPGK Sp. z o.0.

6,19 6,34 6,53 6,73 | 6,92 | 7,10

Zatozenia: inflacja w latach 2019 - 2020 2,5 %, 2021-2023 2%

2. Wydatki Inwestycyjne.

Przewidywana wysokos¢ dochoddw z najmu lokali mieszkalnych nie pokrywa w petni
wydatkéw zwigzanych z kosztami biezgcej eksploatacji, niedobory uzupetniane sg srodkami
uzyskanymi z czynszu za najem lokali uzytkowych. Niemniej z uwagi na koniecznosc
zapobiegania degradacji zasobu i podnoszenia standardu poprzez dostosowanie
do aktualnych warunkéw technicznych konieczne sg dodatkowe wydatki inwestycyjne, w tym

wykonywanie termomodernizacji i likwidacje zrodet ogrzewania na paliwo state.
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Rozdziat VIII

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta.

Miasto Lublin w celu racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym bedzie
realizowac¢ oraz nadzorowac ponizsze dziatania:

1) prowadzenie remontow budynkéw i lokali w sposob gwarantujgcy wysokg jako$¢ robot i
ich terminowos¢;

2) remonty lokali opréznionych (tzw. pustostanéw) w zakresie miedzy innymi skrocenia czasu
ich przygotowania do zasiedlenia;

3) kontynuowanie programu zamian — przeznaczenie czesci nowych mieszkan dla lokatorow
wywigzujgcych sie z obowigzkéw najemcy, a dgzgcych do poprawy swoich warunkéw
mieszkaniowych.

Dodatkowe dziatania dotyczgce zaspokajania potrzeb mieszkaniowych bedg polegaty
na:

1) tworzeniu lokali wielorodzinnych — wspdlne kuchnie i sanitariaty na potrzeby realizaciji
wyrokow sgdowych;

2) w przypadku gdy standard lokalu zajmowanego przez dtuznika z wyrokiem eksmisiji
uprawniajgcym do otrzymania lokalu socjalnego, jest odpowiednio niski (lub o matej
powierzchni), mozna rozwazyc¢ przeksztatcenie go na lokal socjalny;

3) zintensyfikowaniu dziatan zmierzajagcych do rozwigzania problemu nielegalnego
zajmowania lokali (tzw. samowoli);

4) w przypadku lokali znajdujgcych sie w budynkach o szczegdolnych walorach
architektoniczno-konserwatorskich  lub lokalizacyjnych w celu poprawy stanu
technicznego, estetycznego lub wykorzystywania budynku, Prezydent Miasta Lublin moze
przyjg¢ indywidualny sposob zagospodarowania lokali, dotyczgacy w szczegolnosci:
zbycie, zmiany sposobu uzytkowania lub warunkéw najmu;

5) egzekwowaniu regularnych i terminowych ptatnosci czynszéw oraz podejmowaniu dziatan
wspomagajgcych wywigzywanie sie przez najemcéw z tego obowigzku;

6) adaptacje, budowe lub wynajecie lokali mieszkalnych;

7) podjeciu dziatan majgcych na celu uzyskanie mieszkan socjalnych w zabudowie

kontenerowej i modutowej;
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8) w przypadku pojawienia sie dogodnych warunkow do lokalizacji nowych budynkow
komunalnych zostanie rozwazona mozliwo$¢ skorzystania ze srodkéw Funduszu Dopfat,
preferencyjnych kredytow i pozyczek przewidzianych na finansowanie potrzeb
mieszkaniowych oraz kredytéw komercyjnych.

Kontynuowanie wspétpracy z TBS ,Nowy Dom” poprzez:
1) wnoszeniu wktaddw niepienieznych w postaci nieruchomosci niezabudowanych;

2) wnoszeniu wktadoéw pienieznych lub partycypacje w kosztach budowy lokali mieszkalnych.

Obecnie TBS ,Nowy Dom” jest w trakcie prac projektowych 84 lokali mieszkalnych
w dwoch budynkach wielorodzinnych oraz z infrastrukturg towarzyszgcg na nieruchomosci
przy ul. Sktadowej 24 w Lublinie. Po zakonczeniu prac projektowych TBS ,Nowy Dom” ztozy
wniosek do Banku Gospodarstwa Krajowego o udzielenie kredytu na realizacje zadania
w ramach programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego. Do konca 2023 roku planuje

sie, ze TBS odda do uzytku okoto 500 nowych mieszkan.
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UZASADNIENIE

Jedng z newralgicznych dziedzin funkcjonujgcych w obszarze zarzgdzania duzag
aglomeracjg miejska, jaka jest miasto Lublin, stanowi polityka mieszkaniowa miasta
obejmujgca mieszkaniowy zaséb miasta Lublin.

W celu skutecznego zarzgdzania w/w zasobem koniecznym jest posiadanie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta obejmujgcego
okres co najmniej pieciu kolejnych lat, ktérego uchwalenie przez Rade Miasta jest
obowigzkiem wynikajgcym z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

Powyzszy program stanowigcy zatgcznik do uchwaty, obejmuje lata 2019-2023
i zawiera tematyke odnoszgcg sie do zasad zarzgdzania zasobem mieszkaniowym,
zasad polityki czynszowej, planédw remontdéw i modernizacji zasobu, ksztattowanie
wydatkéw
i dziatan w kierunku racjonalnego gospodarowania zasobem.

Z uwagi na fakt, ze dotychczas obowigzujgcy program obejmuje lata 2014-2018,
niezbednym jest uchwalenie kolejnego programu obejmujgcego okres lat 2019-2023.
Podstawowym celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Lublin jest miedzy innymi:

- tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach;
- poprawa stanu technicznego lokali i budynkéw tworzgcych zasob miasta;

Przyjete cele bedg realizowane poprzez:
- remonty lokali i budynkow;
- podnoszenie standardu lokali;
- racjonalizacja substancji zasobu mieszkaniowego, w tym poprzez budowe adaptacje
lub wynajem budynkow/lokali mieszkalnych.
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