Uchwata nr 514/XXVI1/2008
Rady Miasta Lublin
z dnia 27 listopada 2008 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkanio-
wym Zasobem Miasta Lublin na lata 2009-2013

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
z pézn. zmianami) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) — Rada
Miasta Lublin uchwala, co nastepuje:

§1

Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Lublin na lata 2009-2013 w brzmieniu okre$lonym w zataczniku do uchwaty.

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

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miasta Lublin

4.0

Piotr Dreher
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Rady Miasta Lublin

Z dnia 27 listopada 2008 r.

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin
na lata 2009 - 2013

Opracowat Wydziat Spraw Mieszkaniowych
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ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 z pézn. zm.)

dane z Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie

dane z Wydziatu Inwestycji UM Lublin

dane z Wydziatu Gospodarowania Mieniem UM Lublin

dane z Wydziatu Architektury, Budownictwa i Urbanistyki UM Lublin
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WSTEP

Zapis art. 75 Konstytucji Rzeczypospaolitej Polskiej obliguje wladze publiczne
do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli, przeciwdziatania bezdomnosci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego
oraz popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszka-
nia. Z powyzszych zatozernn wynikajg liczne uregulowania oraz rozstrzygniecia
ustawodawcze zobowigzujace samorzady do podejmowania dziatarh w tym zakre-
sie.

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszka-
niowym Miasta Lublin jest realizacjg obowigzku, ktéry natozyta ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze p6zn. zm.),
zwana dalej ustawg o ochronie praw lokatorow.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkan-
cow gminy, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, nalezy do
podstawowych zadan wtasnych gminy.

1. Zasady wynajmu Iokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta
uregulowane sg w odrebnej uchwale Rady Miasta Lublin. W szczegdinoéci
mieszkaniowy zasob Miasta stuzy zaspokajaniu potrzeb oséb:

1) o niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych,

2) bedacych w niedostatku i pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkanio-
wych, :

3) zamieszkujgcych w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czesciach
objetych ostatecznym nakazem opréznienia wydanym przez organ nadzoru
budowlanego iub w budynkach przeznaczonych do rozbiérki ze wzgledu na
planowane inwestycje miejskie,

4) ktérym miasto jest zobowigzane dostarczyé lokal socjalny na mocy wyroku
sadu,

5) ktére utracity mieszkanie na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru
1 innych zdarzen losowych,

6) ktére opuscity dom dziecka, rodzing zastepcza lub rodzinny dom dziecka
w zwigzku z uzyskaniem petnoletnodci, a nie majg zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych i nie sa w stanie ich zaspokoi¢ we wiasnym zakresie,

2. Celem Programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, prowadzgce] do:

1) zwigkszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb zakwa-
lifkowanych do udzielenia tej pomocy, w szczegélnosci oczekujacych na
wynajecie lokali socjalnych i zamiennych,

2) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta poprzez pro-
wadzenie $wiadomej polityki remontowej okreslonej na podstawie rzeczywi-
stych potrzeb remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego oraz pla-
now remontéw na kolejne lata,

3) okreslenia zasad polityki czynszowe;j,



4) zakonczenia zmian wlasnosciowych w nieruchomosciach, w ktorych sprze-
daz lokali zostata juz rozpoczeta,

9) poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta,

6) zwigkszenia zasobu mieszkaniowego o nowo wybudowane lokale komunal-
ne.

Na koniec 2007 r. liczba rodzin oczekujacych na udzielenie pomocy miesz-
kaniowej i spetniajacych obowiazujgce kryteria okreslone w uchwale Rady Miasta
Lublin Nr 851/XXXV1I/2005 r. z dnia 29 grudnia 2005 r. — w sprawie zasad wynaj-
mowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Lublin — tekst
jednoiity zdnia 27.12.2007 r. oraz liczba zlozonych wyrokow eksmisyjnych
z uprawnieniem do lokalu socjalnego wynosita tacznie 2 942 w tym 2 530 rodzin
ubiegajgcych sig o lokal mieszkalny lub socjalny i 412 wyrokéw z uprawnieniem do
lokalu socjalnego. Alarmujaco szybko rosng potrzeby na lokale fypu pomieszczenia
tymczasowe (wymagane przy realizacji wyrokéw eksmisyjnych bez prawa do lokalu
socjalnego), ktérych ficzba wynosi 265. Przewiduje sie dalszy wzrost liczby oséb
ubiegajacych sie o mieszkanie z zasobow Miasta, ktérym wygasajg 3 — letnie wy-
powiedzenia uméw najmu lokalu w budynkach prywatnych. Ich iloéé obecnie sza-
cuje sie na 450.

Uwzgledniajac powyzszg sytuacje, a takze dodatkowo fakt wzrostu roszczen
odszkodowawczych z tytutu niedostarczonych lokali socjalnych i pomieszczen tym-
czasowych Miasto zmuszone jest do intensyfikacji swoich dziatan w zakresie pozy-
skiwania lokali ze szczegélnym uwzglednieniem iokali socjalnych.



Rozdziat |

Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Miasta w poszczegéinych latach z podziatem na lokale
socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Okreslenie mieszkaniowego zasobu, jego wielkosci oraz sfruktury.

1) Mieszkaniowy zasdb Miasta, objety wieloletnim programem, stanowig lokale
mieszkalne bedace wilasnoscia Miasta Lublin albo gminnych osob prawnych
lub spétek handlowych utworzonych z udziatem Miasta, z wyjatkiem towa-
rzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw.

2) Wediug stanu na dzier) 31 grudnia 2007 roku charakterystyka mieszkaniowego
zasobu Miasta Lublin przedstawia sie nastepujgco:
. I . llosé lokali
- llos¢ ;Powierzchnia uzytkowa llosé oséb -
L.p. | Wyszczegdlnienie . 2% . s Z dodatkiem
lokali wm ZamieszKujacych mieszkaniowym
Bedace w zarzadzie ZNK Lublin
Lokale polozone w
budynkach
T | atan owigcych wiasnosé | 2 624 106 598 7 579 528
Gminy Lublin
Lokale polozone w
2. | budynkach prywatnych i| 1 546 55 508 3399 197
wiasnosci mieszane]
Lokale pofozone w
budynkach wspoélnot
3. mieszkaniowych z 6 517 276 205 18 387 1595
udzialem Gminy Lublin
Razem 10 687 438 401 29 365 2320
Bedace poza zarzadem ZNK Lublin
. . . . . o llosé lokali
R llosé Powierzchnia | Powierzchnia llos¢ oséb :
Wyszczegdlnienie . . a : ; A z dodatkiem
lokali | uzytkowa wm?| mieszkalna zamieszkujgcych mieszkaniowym
Lokale polozone w bu-
dynkach bedacych w
1. | zarzgdzie instytucji 46 2183 1646 116 5
oswiatowych podleglych
Gminie Lublin
Lokale potozone w bu-
dynkach bedacych wia-
2. | snoscig spotek z udzia- 146 6 5651 3719 360 19
tem Gminy Lublin {,Ka-
mienice Miasta™)
Razem 192 8734 5 365 4786 -
OGOLEM 10 879 447 135 - 29 841 -

* W danych informatycznych ZNK figuruje jedynie powierzchnia uzytkowa lokali réwna powierzchni
oczynszowanej. Okreslenie powierzchni mieszkalnej danego lokaly wymaga przegladu akt lokalu.




Statystyka zadtuzen dla lokali mieszkalnych stanowiacych zas6b Miasta Lublin.

Stan na . : Liczba lokali Warto$é zadluzen lloS€ zawartych
dzier Rodzaj wiasnosci z zadluZzeniem ogélem (tys. zi) * ugéd
Lokale w budynkach beda-
cych wtasnoscig Gminy 1483 9 382 272
Lokale Gminy w budynkach
grudziert| wspdéinot mieszkaniowych 3471 24 021 713
2006 1. | Lokale zajete przez Gmine
w budynkach prywatnych 1067 6 161 164
i 0 wlasnosci mieszanej
Razem 6 021 39 564 1155
Lokale w budynkach beda-
cych wilasnoscig Gminy 1489 10694 226
l.okale Gminy w budynkach
grudzieri| wspohot mieszkaniowych 3208 26212 596
2007 r. | Lokale zajgte przez Gming
w budynkach prywatnych 859 6413 119
i 0 wiasnosci mieszang
Razem 5 656 43 319 941

* Zadluzenia bez kosztow sadowych i odsetek

WskazZnik Sciggalnosci ksztaltowal sig nastgpujgco:
- za rok 2006 — 87,76 %
- za rok 2007 — 87,74 %

llos¢ gospodarstw korzystajacych z dodatkow mieszkaniowych (stan na
31.12.2007 r.):
- w zasobie mieszkaniowym Miasta Lublin -5 100

- w zasobie spétdzieiczym -7 844
- w zasobie wspolnot mieszkaniowych - 1303
- w zasobie prywatnym -1370
- w zasobie TBS —-ow - 186

w zasobie innym - 283

Wydatkowana kwota na wyplate dodatkéw mieszkaniowych w 2007 r. wyniosta
16,9 min zt.

Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta Lublin na lata 2009-2013.

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2009 — 2013 ulega¢ bedzie cig-
gtym zmianom. Zmniejszenie obecnego zasobu bedzie nastepowato w zwigzku
z kontynuacja sprzedazy lokali, systematycznym usamodzielnianiem lokali miesz-
kalnych, w ktérych pomieszczenia sg uzywane wspdlinie przez kilku najemcow
(scalanie wczesniej podzielonych lokali po zwolnieniu lokalu przez jednego
z najemcow), rozbiorka budynkéw, gtéwnie ze wzgledu na ich zly stan techniczny
oraz sprzedaz budynkéw z uwagi na nieoptacalno$é¢ remontow. Zwigkszanie
mieszkaniowego zasobu miasta wynika¢ bedzie z planowanych inwestycji budow-
hictwa komunalnego oraz zakupu mieszkan na wolnym rynku. Wedtug danych na
koniec 2007 r. Miasto dysponowato liczbg 10 879 lokali mieszkalnych, w tym 490
lokalami socjalnymi.




Lokale mieszkalne

Uzysk lokali
. | Ubytek lokali w wyniku
lloé lokali Ubytek lokali | =il inwestycii | Ilosc lokali
. Zakiadana {budynki do . .
Rok | (stan na dzien . . : przekwalifikowa {budowa, (stan na dzien
. sprzedaz Iokali | wyburzenia lub 7 7 ;
1 stycznia) sprzedazy) nia na lokale zakup, 31 grudnia)
P Y socjalne wynajem,
adapiacja)
2008 10 879 350 16 35 - 10 478
2009 10 478 350 17 40 - 10 071
2010 10 071 350 19 110 265 2857
2011 9 857 350 16 80 120 9531
2012 9531 350 22 50 120 9229
2013 9229 350 11 50 120 8 938

Opracowana prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Miasta wskazuje, iz do
roku 2013 zasob mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu. Przewiduje sig spadek liczby
lokali mieszkalnych przeznaczonych na najem na czas nieoznaczony, pomimo pla-
nowanych inwestycji. W latach 2009 — 2013 przewiduje sie ubytek 1 540 lokali
mieszkalnych w zwigzku z ich sprzedazg i wyburzeniem z uwagi na zly stan tech-
niczny oraz przekwalifikowaniem 330 mieszkan na lokale socjalne.

Lokale socjalne

Uzysk lokali w wyniku ) .
Rok | [oét_ﬁ lokali (stan_ na ingvestycji (bquwa, gé)éilzvglli(f?li::m:gglﬁ: Iloé'é [okali (stan. na
dzien 1 stycznia) zakup, wynajem, lokale socjalne dziert 31 grudnia)
adaptacja)
2008 490 30 35 555
2009 555 - 40 595
2010 595 - 110 705
2011 705 30 80 815
2012 815 30 80 925
2013 025 30 80 1035

Powyzsza tabela przedstawia prognoze zmian ilo$ciowych w zasobie lokali socjal-
nych. Przewiduje sie wzrost liczby tych lokali. Pozyskiwanie lokali socjalnych na-
stapi w drodze inwestycji | przeksztalcenia z istniejacego zasobu Miasta lokali
mieszkalnych o obnizonym standardzie technicznym. Proces przekwalifikowywania
mieszkan na lokale socjalne w ramach istniejgcego zasobu zostanie zintensyfiko-
wany. Bedzie to mozliwe dzieki rownolegtym dziataniom w zakresie budownictwa
komunalnego i uruchomienia programu zamian mieszkan. Prognoza dotyczgca
liczby lokali socjalnych pomimo tendencji wzrostowej jest na poziomie dwukrotnie
nizszym niz szacowane potrzeby Miasta w tym zakresie.

Okreslenie stanu technicznego zasobu.

1. Systematyczne

szacowanie

stopnia

zuzycia

budynku

jest  jednym

z podstawowych elementéw zarzadzania substancjg mieszkaniows. Rozeznanie
stanu technicznego budynkoéw pozwala na racjonalne planowanie remontéw bie-
zgcych i kapitalnych.




2. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku $g miedzy in-
nymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukgji budynku, rodzaj i stan
pokrycia dachowego, sposéb podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki grunto-
we, sposob utrzymania i uzytkowania budynku.

Ocena stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta Lublin

Charakterystyka zasobu dobry Sredni zty
Gmina Lublin 10 % 20% 70 %

— stan dobry — budynek nie wymaga remontu az do nastepnego przegladu technicznego

— stan $redni — jeden z elementéw budynku bedzie wymagat remontu w okresie do 2 Iat

— stan zly — budynek wymaga pilnego remontu (w okresie 1 roku) w zakre-
sie przynajmniej 1 elementu (np. konstrukcji, pokrycia dachowego, stolarki, in-

stalacji).

Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego — wiasno$é Miasta Lublin

Rok budowy llo§é budynkéw llos€ lokali mieszkalnych
brak danych 7 39
do 1803 40 475
1904 — 1933 45 543
1934 — 1953 16 113
1954 — 1974 26 307
1975 — 1993 1 29
1993 i mlodsze 25 1118

Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego — wiasnosé Miasta w budynkach wspolnot

mieszkaniowych

Rok budowy llos¢€ budynkéw llosé lokali mieszkainych
brak danych 0 0
do 1803 27 320
1904 - 1933 31 286
1934 - 1953 58 449
1954 - 1974 259 4884
1975 - 1993 18 564
1993 i mledsze 1 14

Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego — wlasno$é Miasta Lublin, w zasobach Spotki

.Kamienice Miasta”

Rok budowy Hosé budynkéw llosé lokali mieszkalnych
do 1903 8 101
1954 - 1974 2 21




Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego — wtasno$é prywatna i mieszana

Rok budowy Hosé budynkow llo$¢ lokali mieszkalnych
brak danych 0 0
do 1803 31 408
1904 — 1933 120 1290
1834 — 1953 17 133
1854 - 1993 2 18
1994 i miodsze 0 0

Powigkszanie zasobu mieszkaniowego.

1. Miasto Lublin corocznie odzyskuje ok. 150 lokali mieszkalnych w wyniku naturalnego

ruchu mieszkancow. Wielko$¢ pozyskiwanych w ten sposob lokali, w ramach
istniejacego  zasobu mieszkaniowego, nie zabezpiecza =zapotrzebowania na
realizowanie nafozonego ustawa obowiazku zapewnienia lokali socjalnych, lokali
zamiennych oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom o niskich dechodach.

. Z uwagi na utrzymujgcy sie nadal deficyt mieszkarh i weigz rosnace potrzeby

mieszkancow, za priorytetowe uznaje sie nastepujgce dziatania:

a) budowa lokali mieszkalnych i socjalnych,

b) nabywanie budynkéw i ich adaptacja na cele mieszkalne,

¢) pozyskiwanie lokali socjalnych (poprzez przeksztatcenie) w budynkach o niepetnym
wyposazeniu technicznym,

d) pozyskiwanie lokali mieszkalnych w drodze zakupu od réznych podmiotow
dysponujacych mieszkaniami, w tym od wiascicieli mieszkan na rynku wtér-
nym lub spétdzielni mieszkaniowych,

e) adaptacja lokali uzytkowych na cele mieszkalne,

f) przejmowanie budynkéw od diuznikéw Miasta Lublin oraz ich adaptacja na
cele mieszkalne.

. Przyjmuje sie, ze w ramach przyznawanych $rodkow na budownictwo komunalne
Miasto bedzie zawiera¢ wieloletnie kontrakty na budowe lokali socjalnych i Zzamiennych,
przeznaczajac na ten cel wilasne tereny budowlane - co pozwoli na racjonalne
wykorzystanie, bedacych w jej dyspozycji, $rodkéw finansowych i rzeczowych.
Wydziat Architektury, Budownictwa i Urbanistyki, po dokonaniu analizy poten-
cjalnych mozliwosci lokalizacji budownictwa mieszkalnego w miescie, wytypowat
dla potrzeb realizacji nowych zasobow mieszkaniowych Miasta Lublin tereny
oznaczone na zatgczniku graficznym nr 1 symbolami: 1M2, 2M2, 3M2, 4M2,
oM2, BM2, 7M2, i 8M2 potozone w rejonie ul. Droga Meczennikow Majdanka i al.
Witosa, ktdre w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg pod
zabudowe wielorodzinng M2. Na wskazanych terenach w obrebie gruntow beda-
cych wiasno$cig Miasta mozliwa bedzie realizacja 2740 mieszkan o przecietnej
wielkosci 40 m? powierzchni uzytkowej. W pierwszym etapie realizacji budowy
proponuje sig wykorzysta¢ tereny oznaczone symbolami 1M2, 2M2, 3M2, ktére
10




zostang uzbrojone najwczesniej, gdyz sa obecnie w budowie gtéwne ciggi kana-
lizacji sanitarnej i deszczowej. Sq to tereny potozone najblizej w stosunku do ist-
niejacych i planowanych w os. Felin sieci infrastruktury technicznej. Na ww. tere-
nach mozliwa bedzie w | etapie budowa 1130 mieszkan o $redniej powierzchni
uzytkowej 40 m?. Tereny oznaczone symbolami od 4M2 do 8M2 beda przygoto-
wane w zakresie uzbrojenia w terminie pozniejszym.

4. Niezbednym bedg dziatania uzupetniajace — pozyskiwanie mieszkan oraz dokonywanie
niezbednych modernizacji istnigjacej substancji komunalnej w oparciu o zewnetrzne
zrédia finansowania w ramach modelu partnerstwa publiczno -prywatnego (PPP).

5. Uznaje sig za konieczne, przy planowaniu realizacji budowy lokali socjalnych w oparciu
o wiasne $rodki budzetowe Miasta, ubieganie sig o pomoc z budzetu paristwa w oparciu
o ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali sacjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych - Dz. U. z 2006 r., Nr 251,
poz. 1844. Ustawa ta przewiduje udzielenie wsparcia finansowego przy budowie,
remoncie lub przebudowie budynkéw, zmianie sposobu uzytkowania budynkéw
niemieszkalnych, a takze zakupie lokali — cato$é z mysla o powstawaniu nowych lokali
socjalnych.

8. Priorytetem winna by¢ kontynuacja dziatan przy planowanych zadaniach
inwestycyjnych.

7. Nalezy dgzy¢ do odzyskiwania pojedynczych lokali o niepelnym standardzie
(pofozonych w budynkach stanowigcych w catosci wiasnosé Miasta) poprzez
wskazywanie dotychczasowym najemcom petnostandardowych lokali mieszkalnych i
przeznaczenia zwalnianych mieszkar na lokale socjalne.

8. Dokonywanie wyodrebnienia catych budynkéw potozonych poza strefa staromiejska i
srodmiejska, w ktérych wszystkie obecne mieszkania spemiaja wymogi lokali socjalnych
| przeznaczenie ich w cato$ci na ten cel.

Niezaleznie od wyzej wymienionych dziatar ukierunkowanych na powigkszanie zasobu

mieszkaniowego, nalezy wymieni¢ réwniez te czynniki, ktére maja wpltyw na Zmnigjszanie

sie zasobu Miasta, a mianowicie:

a) rozbiérki budynkéw z uwagi na zly stan techniczny oraz w zwigzku z realizacjg
inwestycji miejskich,

b) wykup mieszkan od Miasta (sprzyja temu wysoka bonifikata),

c¢) likwidacja mieszkan wspolnych.
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Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych.

1. Miasto Lublin jest zobowigzane do realizacji potrzeb osdb, ktdrych uprawnienia

do wynajecia mieszkania wynikajg wprost z ustawy o ochronie praw lokatoréw, czyli do
zapewnienia odpowiednigj ilosci lokali socjalnych i zamiennych.
Wedtug potrzeb bilansujgcych sie na koniec 2007 roku Miasto Lublin chcac
zrealizowa¢ pomoc obligatoryjna, choéby w minimalnym zakresie, powinno udostepnié
do najmu ok. 1000 lokali socjalnych, 500 lokali mieszkalnych i 116 lokali (o obnizonym
standardzie) z tytutu realizacji wyrokoéw eksmisyjnych uprawomocnionych przed 12
listopada 1994 roku oraz 265 pomieszczen tymczasowych.

Rzeczywista i prognozowana ilos¢ wyrokéw sadowych orzekajacych eksmisje
(z wynikajacym z nich obowiazkiem zapewnienia lokalu socjalnego)

Rok Rzeczywista ilos¢ wyrokow Przewidywana ilo$é wyrokéw

2007 412 -

2008 165 600

2009 - 800

2010 - 1000

2011 - 1200

2012 - 1400

2013 - 1600

2. Niezaleznie od powyzszych potrzeb, okreslona ilos¢ wnioskodawcow ubiega sie

0 pomoc mieszkaniowg z tytutu ztych warunkow mieszkaniowych z jednocze-

- snym osigganiem niskich dochodéw lub znajdujacych sie w niedostatku. Zaspo-

kojenie potrzeb mieszkaniowych tych gospodarstw jest okreslone w ustawie o
ochronie praw lokatorow jako jedno z zadar gminy.

3. Ponadto na wskazanie lokalu przez Miasto oczekuja;
~ 0soby zamieszkujace w lokalach niemieszkalnych,
— wychowankowie domoéw dziecka,
— repatrianci,
— Osoby posiadajace 3 - letnie wypowiedzenie stosunku najmu w budynkach

prywatnych,
— osoby oczekujace na zamiane lokali ,z urzedu”.

W zwigzku z realizacjg zadan wiasnych Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie oraz
,Programu wsparcia dzieci i rodzin na teranie Lublina w latach 2008 - 2013” przy-
jetego uchwatg Rady Miasta Lublin nr 302/XV111/2008 z dnia 13.03.2008 r. niezbed-
nym bedzie wskazanie do roku 2013 z zasobow Miasta co najmniej jednego miesz-
kania rocznie z przeznaczeniem na mieszkanie chronione dla:

— usamodzielniajacych sie wychowankéw domoéw dziecka, rodzinnych domow

dziecka i rodzin zastepczych,
- 0s0b niepetnosprawnych, bezdomnych i 0séb posiadajacych status uchodzcy.
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Tabela przedstawiajgca ilos¢ wnioskodawcow ubiegajacych
(stan na 31 grudnia 2007 r.)

sie 0 pomoc mieszkaniowg

L.p. Tytut llo§é wnioskodawcow

1. lokale socjalne 4748
2. | lokale mieszkalne 2511
3. | realizacja wyrokdw sprzed 12.11.1994 r. 116
4. | budynki zagrozone 8
5. | wychowankowie domoéw dziecka 221
6. | wypowiedzenia 3 -letnie 450
7. | zamiany z urzedu 65
8. | pomieszczenia tymczasowe 265

Razem B 385

4. Zgodnie z art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw - jezeli gmina nie dostarczyta
lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadu, wierzycielowi
przystuguje roszczenie do gminy o wyptate odszkodowania. Z tego tytutu obserwuje sie
tendencje wzrostowg liczby spraw sadowych zwigzanych z roszczeniami, co wpltywa

na koniecznos¢ zabezpieczenia $rodkéw finansowych

niezbednych na realizacje

obowigzku ustawowego w zakresie zaspokajania roszczen odszkodowawczych

na kolejne lata.

Rzeczywiste i prognozowane wydatki przeznaczone na wyptate odszkodowari (w zt).

Rok Wydatki rzeczywiste (wyplacone) Wydatki prognozowane
2008 8 489 &0 000
2009 - 300 000
2010 - 500 000
2011 - 700 000
2012 - 700 000
2013 - 700 000

Podstawe wyptaty odszkodowania przez Miasto Lublin stanowi:
— wyrok sadu nakfadajgcy na Miasto obowigzek wyptaty odszkodowania wraz

z ustaleniem jego wysokosci,

- ugoda sgdowa w sytuacji, gdy Miasto uznaje powddztwo,
Nie wyklucza sig mozliwosci zawierania ugéd bezposrednio pomiedzy Wydziatem Spraw
Mieszkaniowych Urzedu a wierzycielem w celu zmniejszenia wysokosci wyptacanych

odszkodowarn.

5. Lokale, ktérych standard oraz struktura uzasadnia przeznaczenie ich na lokale socjalne
lub zamienne bgda dysponowane w pierwszej kolejnosci na realizacje obligatoryjnych
zadan Miasta, czyli wskazywane do najmu w oparciu o wyroki sadowe oraz decyzje

organu nadzoru budowlanego.
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Rozdziat Il

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata.

Analiza potrzeb remontowych i plan remontéw zasobu.

1.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych
w zarzadzie Zarzadu Nieruchomoséci Komunalnych ustalane sg przez ww. Zarzad
w oparciu o stan techniczny budynkéw, wynikajacy miedzy innymi z przegladow
technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Pra-
wo Budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 z p6zn. zmia-
nami), a takze z ekspertyz, opinii, nakazéw oraz wynikéw kontroli ze strony za-
rzadcy.

Na rok 2008 zaplanowane zostaly wydatki na realizacje ww. potrzeb w wysokosci
6 min zI, ktére nie zaspokajajg biezgcych potrzeb.

2.

Ogdlny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin bedzie ulegat
systematycznej poprawie w miarg dalszego dostosowywania stawek czynszu
do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste potrzeby remontowe budynkéw
i lokali.

Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu po-
trzeb remontowych, sporzadzane beda przez zarzadce plany rzeczowo — finan-
sowe dostosowane do wielkosci $rodkéw finansowych przeznaczonych
w kolejnych latach na ten cel.

Plany tworzone beda z zachowaniem nastepujacych priorytetéw:

4.

eliminacja zagrozenia bezpieczenistwa uzytkownikéw lokali (a takze osob trze-
cich),

zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow,

utrzymanie zapobiegawczego charakteru czesci remontéw.

Zatozenie standardow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zasob Miasta
Lublin sg nastepujace:

STANDARD BUDYNKOW:

elementy konstrukcji budynkéw pozbawione zagrozern,

sprawna instalacja elekiryczna przygotowana do zwigkszonych obcigzeri
sprzetem gospodarstwa domowego,

instalacja gazowa z aktualnym protokotem badan szczelnosei,

instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan,
instalacja odgromowa z protokotem badan (co 3 lata),

elewacja budynkow bez ubytkéw tynkéw — odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat,
pokrycia dachowe szczelne i konserwowane,

kompletne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachéw,

malowane klatki schodowe i elementy stolarki — przynajmniej co 7 lat.

14



STANDARD LOKALU MIESZKALNEGO:

~ sprawna instalacja gazowa i elektryczna,

— sprawna wentylacja w kuchni i tazience,

— odpowiednie do standardu lokalu wyposazenie w urzadzenia sanitarne,
— odpowiednio dobrane Zrodto ogrzewania lokalu,

— szczelna stolarka drzwiowa i okienna.

Potrzeby dotyczace remontéw budynkdw stanowiacych mieszkaniowy zaséb Miasta Lublin
na lata 2009 — 2013

. Prognozowane nakltady w latach (w tys. zi)
L.p. |Rodzaj prac (zakres remontu) 2009 2010 5011 2013 2013
1 | Remonty dachow 1200 1300 1400 1400 1400
2 | Remonty komindw i wentylagji 1150 1250 1250 1300 1300
Remonty instalacji wod - kan
(wymiana) 400 400 500 500 500
Remonty instalacji gazowe;j

4 (wymiana) 200 200 500 500 500
Remonty instalacji elektryczngi

5 (wymiana) 200 200 600 600 600
Remonty balkondw i izolacji

6 | budynkéw, wymiana stropdw, 1300 1300 1300 1400 1400
schoddw

7__| Remont (naprawa) elewacji 1500 2 000 3000 3 000 3 000

8 | Malowanie klatek schodowych 300 300 400 400 400
Sporzadzanie dokumentagji

9 i ekspertyz 500 500 700 700 700

10 | Inne 1750 1050 1000 800 700
Razem 8 500 8 500 10 650 10 600 10 500

Potrzeby dotyczace remontéw mieszkan (zakres wynikajacy =z obowigzkow
wynajmujacego) w latach 2009 — 2013

. Prognozowane naktady pracy w latach (w tys. i)
L.p. Rodza] prac 2009 2010 2041 2012 2013
Remont lokali wolnych tzw.
pustostanow 1 500 1 500 2 000 2000 2000
2 | Wymiana stolarki okienngj 1 500 1500 1500 1 600 1500
Przestawienie piecow lub
3 | montaz innego srodka 1200 1200 1300 1300 1300
grzewczego
4 | Wymiana podldg 100 100 200 200 200
5 | Odgrzybianie lokali 200 200 300 500 500
6 | Wymiana instalacji 300 300 400 400 400
7 E;ﬁ?‘eme”tacja' ekspertyzy, 200 200 300 300 300
8 Inne 1000 1000 1650 1500 1 500
Razem 6 000 6 000 7 650 7700 7700
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Inne wydatki zwigzane z budynkami w latach 2009 — 2013

. Prognozowane naklady pracy w latach (w tys. zi)
L.p. Rodzaj prac 2009 2010 2011 2012 2013
Zabezpieczenie budynkéw do cza-
su ich sprzedazy lub rozbiérki 200 200 300 300 300
2 | Rozbidrki budynkdw Gminy Lublin 300 300 400 400 500
Razem 500 500 700 700 800

Wykaz budynkow stanowiacych wiasnosé Miasta wymagajacych remontu gtéwnego

Termin wykonania remontu Adres
2009 Lubartowska 30 a
2009 Lubartowska 27/29
2010 Kowalska 3
2010 Misjonarska 24

2011 1-go Maja 14
2011 Zelazna 20
2012 Zelazna 18
2012 Lubartowska 8
2013 Montazowa 16
2013 Krochmalna 24

Prognozowane potrzeby na remonty i modernizacje budynkdéw i

w latach 2009 — 2013 (w tys. zi)

Modernizacja

lokali mieszkalnych

. . Rok
L.p. Rodzaj wlasnosci 2009 2010 2011 2012 2013
Budynki Gminy | wspolnot
1. | mieszkaniowyeh 3 000 4 000 5000 5 000 5 000
9 Egjdynki o wiasnosci miesza- 500 500 500 500 500
3. | Budynki prywatne 1000 1000 500 500 500
Razem 4 500 5 500 6 000 6 000 6 000
Remonty
. . Rok
L.p. Rodzaj wlasnosci 2009 2010 2011 2012 2013
Budynki Gminy i wspdinot
I | missrkaniowven 10 000 10 000 13 000 13 000 13 000
2. E;‘jdy”k' o wiasnosci miesza-| 4 4 1000 1000 1000 1000
3. | Budynki prywatne 4 000 4000 5000 5 000 5 000
Razem 15 000 15 000 19 000 19 000 19 000

Jak wynika z powyzszych tabel na najpilniejsze potrzeby remontowe (przewidziane do
wykonania w 2009 r.) nalezy zabezpieczy¢ srodki finansowe w wysokosci oszacowanej na
kwote 15 min ziotych. Wyszczegdlnione w tabeli wydatki na remonty obejmujg kwoty
dotyczgce potrzeb remontowych budynkéw i mieszkan tworzacych mieszkaniowy zasob

Miasta Lublin —w tym lokali potozonych w budynkach wspélnot mieszkaniowych.
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5. Standardy wymienione w pkt. 4 nie dotycza lokali przeznaczonych na lokale so-
cjalne i pomieszczenia tymczasowe.

6. Potrzeby remontowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych bedacych poza za-
rzadem Zarzadu Nieruchomos$ci Komunalnych ustalane sg przez zarzad po-
szczegolnych wspodlnot. Miasto natomiast przekazuje zaliczki na fundusz re-
montowy, za lokale bedace jej wlasnoscia, zgodnie z uchwatami wspolnot miesz-
kaniowych. Dla przyktadu:

- zaliczki remontowe wptacone przez Miasto w 2007 r.: 117 064, 73 zt:
- zaliczki remontowe planowane na 2008 r.: 150 000 z

Potrzeby remontowe zasobéw mieszkaniowych zarzadzanych przez placowki oswiatowe
Miasta Lublin na lata 2009 — 2013 finansowane z budzetu Miasta

. Prognozowane naklady w latach (w tys. zl)
Lp. Rodzaj prac S8 | 2010 2011 2012 2013
1 Prace wynikajace z opinii kominiar- 5 ) _ . }
skich
2 | Remonty dachow 93 7 70 - -
3 | Remonty komindw i wentylacji 219 15 B - -
4 | Remonty instalacji gazowych 70 7 7 20 -
5 | Remonty instalacji elektrycznych 31 364 20 10 10
6 Rempnty instalacji wodno - kanali- 358 575 14 } )
zacyjnych
7 | Remonty balkondw i stropow 17 - 20 - -
8 | Remonty elewacii 120 16,5 50 20 12
8 | Malowanie klatek schodowych 63 16 125 14 -
10 Remonty lokali ;wal_nianych 40 7 ) ) )
(w zakresie wynajmujgcego)
11 | Opracowanie opinii i ekspertyz 34 - - - -
Razem 1047 430 314 64 22

7. Srodki finansowe pianowane na remonty winny zapewni¢ w peinym zakresie re-
alizacje tych robét, ktére majg na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia
uzytkownikéw lokali (oraz oséb trzecich), a takze decydujg o wiasciwym zabez-
pieczeniu przeciwpozarowym budynkow.

8. W ramach dysponowania $rodkami nalezy przewidzie¢ koniecznosé przystoso-
wania budynkow lub ich bezposredniego otoczenia do potrzeb oséb niepetno-
sprawnych — jezeli takie potrzeby wystapia.

9. Dopuszcza sig¢ mozliwosé wykonania remontu lokalu z wiasnych $rodkéw przez

wierzyciela dla osoby uprawnionej wyrokiem eksmisyjnym do otrzymania lokatu
socjalnego.
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Rozdziat Il
Planowana sprzedaz lokali.

Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych

1.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnoéé Miasta Lublin jest:
— dalsza czesciowa prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

— pozyskiwanie srodkow na budowe nowych mieszkan komunalnych,

— racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Lublin.

. Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigacych wlasnosé Miasta Lublin odbywa sie

na podstawie odrebnej uchwaty Rady Miasta Lublin, okre$lajacej zasady zbywa-
nia lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé Miasta.

. Uchwata, o ktérej mowa w pkt 2 okre$la ktdre lokale nie podiegajg sprzedazy,

stanowigc tym samym tzw. niezbywalny zasob mieszkaniowy.

Zaséb docelowo — czynszowy tworzg :

a) lokale w budynkach, ktore ze wzgledu na stan techniczny zostaty zakwalifi-
kowane do remontu kapitalnego lub rozbiorki oraz sutereny adaptowane na
cele mieszkalne,

b) lokale w budynkach oddanych do uzytkowania w rozumieniu art. 54 i nast,
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (j.t. Dz. U. z 2000r. Nr 108,
poz. 1126 z pézn. zmianami) po dniu 1 stycznia 1995r.,

c) lokale w budynkach poddanych kapitalnemu remontowi lub modernizacji po
dniu 1 stycznia 1995r.,

d) lokale, ktérych najemcy posiadajg zalegtosci w optatach czynszowych,

e) lokale socjaine,

f) lokale w budynkach na Starym Miescie potozonych w obrebie ulic: Kowal-
skiej, Podwale, Krolewskiej i Lubartowskiej - z wyjgtkiem budynkow, w kto-
rych sprzedaz lokali rozpoczeta zostata przed wejsciem w Zycie ninigjszej
uchwaty oraz w budynku przy ul. Jezuickiej 1/3.

. W latach 2009 — 2013 planuje sie kontynuacje sprzedazy lokali mieszkalnych

w budynkach wspdlnot mieszkaniowych ~ dagzac w ten sposéb do peinej
ich prywatyzaciji.

Prognoza wielkosci sprzedazy lokali mieszkalnych.

1.

W latach 2005 — 2007 liczba sprzedanych mieszkan utrzymywata sie na poziomie
300 - 350 w skali roku.

W latach 2009 ~ 2013 szacowana jest $rednia sprzedaz lokali mieszkalnych
w wysokosci ok. 350 mieszkan.

Przewidywane wptywy ze sprzedazy ww. ilosci mieszkan szacuje sie na okoto
4,5 min zt w skali roku.
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Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszu.

Ustalanie stawki czynszu.

1.

Czynsz najmu w lokalach mieszkalnych stanowigcych zaséb Miasta jest ustalany na
podstawie przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw z uwzglednieniem zasad
polityki czynszowej wynikajacych z wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Lublin.

Stawka czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania ustalana jest
w drodze zarzadzenia Prezydenta Miasta Lublin.

Stosuje sie zasady ustalania bazowej stawki czynszu, w odniesieniu do kiorej
wprowadza sie zwyzki lub znizki w zaleznosci od wystepowania czynnikow
zwiekszajgcych lub zmniejszajacych wartosé uzytkows lokalu.

Nalezy dazy¢ do wprowadzania zasady, Ze dla zasoboéw mieszkaniowych nowo
powstatych stawka czynszu wynosi¢ bedzie 3% wartoéci odtworzeniowej 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

Dla pozostatych zasobow uznaje sie za konieczne, by $rednia wysokosé czyn-
SZu zapewniafa pokrycie kosztdw ponoszonych na utrzymanie zasobu, w tym
przede wszystkim kosztéw biezacego utrzymania technicznego budynkéw, kon-
serwacji i przegladow, remontdw, kosztéw zarzadzania oraz kosztéw utrzymania
czystosci i zieleni.

Stawka bazowa czynszu za lokale mieszkalne obowigzujaca do 13.08.2008 r.

wynosita 5,07 z¥m? i zostata wprowadzona Zarzadzeniem Prezydenta

Nr 251/2007 z dnia 21 maja 2007 r.

Jednostkowy przychéd z czynszu wyliczony w oparciu o wptywy nalezne wynikajace z

zastosowania znizek | podwyzek w odniesieniu do stawki bazowej wyniost za 2007 rok

4,45 zi/m? natomiast maksymalna wysockoS¢ stawki czynszu przy zastosowaniu

czynnikdw podwyzszajgcych wyniosta 548 zim2 Zastosowane czynniki tylko

obnizajgce ustality stawke czynszu minimalnego na poziomie 2,23 zm?,

W odniesieniu do wskaznika przeliczeniowego kosziu odtworzenia 1m? po-

wierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla Miasta Lublin w okresie 11 i 11l

kwartaiu 2008 roku, wynoszacego 2861,20 zi/m? powierzchni uzytkowej, aktual-

nie stawka czynszu ksztattuje sie nastepujaco:

~ 3% wartosci odtworzeniowej stanowi - 7,15 z/m2,

- czynsz 5,07 z/m? jako stawka bazowa, stanowi 2,13 % wartosci odtworze-
niowej,

— czynsz 4,45 zi/m? jako stawka $rednia, stanowi 1,87 % wartoéci odtworze-
niowej.

Wynika z tego zestawienia, ze optaty czynszowe sg na poziomie niewystarcza-

jacym, a wiec nizsze od zaktadanych.

W zwiazku z powyzZszym nalezy dazy¢ do osiagniecia do roku 2012, maksymal-

nej bazowej stawki czynszu odpowiadajacej 3% wskaznika przeliczeniowego
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kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych — przy

zatozeniu, ze raz w roku stawka bazowa czynszu bedzie podnoszona

0 odpowiednio naliczony procent wzrostu uzalezniony od obowigzujacego

w chwili ustalenia podwyzki ww. wskaznika wartoéci odtworzeniowej. Zasadni-

czym bedzie, aby przy ustalaniu podwyzek czynszu opieraé sig przede wszyst-

kim na dwoch gtéwnych podstawach jakimi sa;

— realne wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Miasta,

— wskaznik wartosci odtworzeniowej, jako element szacujgcy poziom wydatkow
na odtworzenie substancji eksploatowane;.

Konsekwentne przestrzeganie powyzszych zasad pozwoli na uzyskanie w latach

2009 — 2013 przychodéw z wplat czynszowych na poziomie kosztdéw biezgcego

ufrzymania budynkow, a nawet wyzszym, ktére mogtyby byé wykorzystane jako

jedno ze Zrddet finansowania remontéw substancji mieszkaniowej.

Ksztattowanie sig stawki czynszu oraz opiat czynszowych przed i po podwyzce czynszu
na przestrzeni 2007 roku

W
Lp. Liczbg ‘ Pow. Stawka czynszu|  z czpy[ﬁ\ggp Stawka czynszu Z\::Vgﬁ\gu
lokali uzytkowa w m? |poprzednia z¥/m? poprzednie obecna zifm?
w tys. z4 obeche w tys. zi

1 305 9519 0,91 9 1,00 10
2 86 2512 2,06 5 2,23 6
3 35 1047 2,25 2 2,43 3
4 9 339 2,44 1 2,64 1
5 1 33 2,50 0 270 0
6 157 4718 2,63 12 2,84 13
7 101 3 521 2,81 10 3,03 11
8 250 B 741 3,00 26 3,24 28
g 104 3971 3,19 13 3,45 14
10 1 29 3,25 94 3,51 0
11 782 24117 3,38 82 3,65 88
12 370 13613 3,56 48 3,84 52
13 1 38 3,74 0 4,04 ]
14 443 17 567 3,75 66 4,05 71
15 1048 41 899 3,94 165 4,286 178
16 197 7774 413 32 4,48 35
17 4 428 195 291 4,31 842 4,65 908
18 462 22 233 450 100 4,86 108
19 1273 53 421 4,69* 251 5,07* 271
20 440 21476 4,88 105 5,27 113
21 278 13 372 5,07 68 5,48 73
22 40 1297 5,95 8 5,62 7
Razem| 10811 446 529 1939 1990

*stawka bazowa czynszu

20



7. Czynsz za lokale socjalne, zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lo-
katoréw nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowiazuja-
cego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Podstawg do ustalenia stawki czyn-
szu za lokal socjalny jest stawka czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
z uwzglednieniem wszystkich czynnikdw podwyzszajacych i obnizajacych war-
tos¢ uzytkowa lokalu, a wiec praktycznie jest to stawka za wynajecie lokalu z re-
guty o niskim standardzie wyposazenia i z gorszg lokalizacja. Tak ustalona
stawka bedzie obowiazywaé we wszystkich lokalach socjalnych w mieszkanio-
wym zasobie Miasta Lublin. W chwili obecnej ww. stawka wynosi 1 ztm? po-
wierzchni uzytkowej lokalu socjalnego.

8. Zgodnie z Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Lublin nr 553/2008 z dnia 14 sierp-
nia 2008 r. w sprawie okreslenia miesiecznych stawek czynszu za lokale miesz-
kalne i lokale socjalne, od 14 sierpnia 2008 r. stawka bazowa czynszu za lokale

mieszkalne wynosi 5,58 z/m?, a za najem lokalu socjalnego 1,10 zt za 1 m?2 po-
wierzchni uzytkowej lokalu. W zarzadzeniu tym okreslone zostaly réwniez ro-
dzaje i wartosci procentowe czynnikow obnizajacych i podwyzszajgcych bazowa
stawke czynszu.

9. Czynnikami wplywajgcymi na okreslenie stawek czynszu dla mieszkaniowego
zasobu Miasta Lublin sg cechy dotyczace:
a) lokalizacji budynku
— potozenie budynku w strefie
— ucigzliwosc lokalizacji
b) lokalizacji mieszkania
~ usytuowanie w budynku
— potozenie na kondygnac;ji
¢) stanu technicznego budynku
d) uktadu funkcjonalnego i wyposazenia mieszkania
— Ucigzliwos¢ mieszkaricow (wspdine zamieszkiwanie)
— wyposazenie mieszkania
— wyposazenie w media techniczne
— Sposdb ogrzewania mieszkania.

10.  Uznaje sig za niezbgdne, aby planowana stawka czynszu w mieszkaniowym
zasobie Miasta Lubiin nie byla mniejsza od wielkosci sktadnikéw czynszu.

Dziatania skierowane na poprawe $ciggalnosci czynszu

1. Na podstawie stosowanych przepisdéw prawa miejscowego dotyczacych zasad
odraczania termindw zapfaty oraz rozktadania na raty wierzytelnosci Miasta Lu-
blin z tytutu naleznosci pienigznych, do ktorych nie stosuje sie przepiséw ustawy
Ordynacja podatkowa, nadal mozliwe bedzie udzielenie osobom zalegajacym z
optatami czynszowymi pomocy w formie:

— roztozenia naleznosci na raty
— odraczania terminu ptatnosci
— umarzanie zalegtosci.
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2. Na wniosek osoby, w stosunku do ktérej zostata orzeczona eksmisja z lokalu,
a zarzadca podjat czynno$ci wymienione w pkt 1, dopuszcza sie mozliwosé po-
nownego zawarcia umowy najmu dotychczas zajmowanego lokalu na warunkach
okreslonych w uchwale Rady Miasta Lublin dotyczacych zasad wynajmowania
lokali wehodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin.

3. Zarzgdca mieszkaniowego zasobu Miasta winien dazyé do prowadzenia inten-

sywnych dziatan majgcych na celu poprawe poziomu $ciggalnoéci czynszéw za
lokale mieszkalne.
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Rozdziat V
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta.

Zarzad zasobem mieszkaniowym.

1.

Zarzad mieszkaniowym zasobem Miasta Lublin sprawuje Zarzad Nieruchomosci
Komunalnych w Lublinie bedacy zaktadem budzetowym — za wyjatkiem zasobu
wyszczegdlnionego w rozdziale | w tabeli na str. 5 , kidrych zarzad odbywa sie na
podstawie stosownych uméw lub odrebnych aktéw prawnych.

. Dopuszcza sie zlecanie, w drodze przetargu, podmiotom zewnetrznym okreslo-

nego zakresu spraw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomosciami i niektorych
czynnoéci zwigzanych z petnieniem funkcji wynajmujacego. Efektem tego winno
by¢ obnizenie poziomu kosztdw utrzymania nieruchomosci, a przynajmniegj
utrzymanie ich na niezmienionym poziomie.

. Dopuszcza sig przekazywanie w czesci lub w catosci, czynnosci zarzadu miesz-

kaniowym zasobem Miasta Lublin innemu podmictowi niz Zarzad Nieruchomosai
Komunalnych — na zasadach wynikajacych z odrebnych przepisow prawa.

Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym w budynkach wspéinot mieszkanio-
wych z udzialem Miasta Lublin.

1.

W budynkach wspélnot mieszkaniowych Miasto Lublin posiada, na dziefi 31 grudnia
2007 r., 6 517 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni uzytkowej 438 401 m2, w
ktérych zamieszkuje 18 387 oséb. '

Reprezentantem Miasta, jako wspdiwtasciciela we wspdlnotach mieszkanio-
wych, sa pracownicy Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych oraz wiasciwych
Wydziatéw Urzedu Miasta Lublin posiadajgcy stosowne petnomocnictwa.

Miasto Lubfin moze wnioskowa¢ (jako jeden ze wspéilwtascicieli) do zarzgdow
wspdlnot mieszkaniowych o podejmowanie czynnosci dotyczacych nabycia
przez wspotlnoty przylegtych nieruchomos$ci gruntowych, ktére nie spetniajg wy-
mogdéw budowlanych, a bytyby przydatne wspolnocie mieszkaniowej. Wpiynie to
na poprawe prawidtowego i racjionalnego korzystania z budynkéw i urzadzen z
nimi zwigzanych fgcznie z elementami tzw. matej architektury.

Zasady wyrazania zgody na adaptacje czesci wspdinych, zaréwno w budynkach
bedacych wiasnoscig Miasta Lublin, jak | w budynkach wspélnot mieszkanio-
wych stanowig czynno$ci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu. Adaptacje
takie mogg by¢ dokonywane na podstawie odrebnych przepiséw prawa.
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5. Rola Miasta w zakresie polityki finansowej w odniesieniu do wspélnot mieszka-
niowych wyraza sie nastepujaco:

a) Zarzad Nieruchomosci Komunalnych wystepujacy w imieniu Miasta Lublin
wpfaca zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu i utrzymywanie nieruchomosai
wspolne] zgodnie z uchwatami podejmowanymi przez wspéinoty mieszka-
niowe,

b) Zarzad Nieruchomosci Komunalnych kontroluje sposéb rozliczenia udziatu
Miasta w kosztach utrzymania nieruchomosci wspéinej.

Zarzadzanie budynkami prywatnymi zasiedlonymi przez Miasto, ktérych zarzad
prowadzony jest w oparciu o przepisy K.c. o prowadzeniu cudzych spraw bez
Zlecenia.

Obecnie ZNK w imieniu Miasta zarzadza budynkami czynszowymi, stanowigcymi
wiasno$¢ osob nieznanych z miejsca pobytu oraz 0sob, ktére zmarly a ich spadko-
biercy nie sg znani, a takze os6b, ktdre nie wyrazajg woli przejecia nieruchomosci,
na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zle-
cenia. Przepisy te obligujg do dziatania na rzecz nieznanego lub znanego z miejsca
pobytu wiasciciela i zgodnie z jego prawdopodobng wola. _

Zarzadzanie prywatnym zasobem jest utrudnione ze wzgledu na prawne ograni-
czenia dziatania prowadzgcego cudza sprawe bez zlecenia w zakresie mozliwosci
podejmowania decyzji oraz ze wzgledu na brak rentownosci przewazajacej czesci
budynkow. Sytuacja ta, moze narazi¢ Miasto na koszty wynikajace z ewentualnych
roszczen ze strony wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych.

W celu wyeliminowania tej sytuaciji:

1. Miasto dazy¢ bedzie do stworzenia warunkow zachecajacych wiascicieli do
przejmowania budynkow we wtasny zarzad przez przyjecie we wzajemnych roz-
liczeniach opcii zerowe;j.

2. W budynkach nieodebranych przez wiascicieli a pozostajgcych nadal w zarza-
dzie ZNK, Miasto w stosunku do lokali przez nig wynajmowanych pokrywaé be-
dzie na dotychczasowych zasadach roznice pomiedzy faktycznymi kosztami
utrzymania lokali a wpfywami czynszowymi.

Zarzad budynkami stanowigcymi przedmiot wspdiwlasnosci z udzia-
fem Miasta

Zarzadzanie budynkami, w ktorych Miasto posiada utamkowy udziat we wkasnosci, opiera
sig¢ na zasadach okre$lonych przepisami kodeksu cywilnego. Zarzadzanie wymaga -
wspétpracy i uwzgledniania woli pozostatych wspétwlascicieli. Miasto podejmie konieczne
kroki w celu porozumienia sie z pozostatymi wspétwtascicielami co do okreslenia sposobu
zarzgdu budynkiem bedgcym przedmiotem wspotwrasnoéci.

Wylonienie zarzgdey dla budynkéw, kiorych wiasciciele znani sa z miejsca pobytu
ustalone zostanie w drodze negocjacii.

Do czasu przekazania zarzadu tych budynkéw wspétwiascicielom lub podmiotom przez
nich wytonionym beda one w dalszym ciggu zarzadzane przez ZNK.
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) Rozdziat VI
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j.

1. Podstawowym zrodtem finansowania catosci gospodarki mieszkaniowej jest co-
roczny budzet Miasta Lublin.

2. Innymi Zrédtami finansowania sa;

a) przychody z czynszu za najem lokali mieszkalnych,

b) dochody z najmu lokali uzytkowych — sa one takze zraddtem dofinansowania
wydatkow nie dajacych sig pokryé czynszem z lokali mieszkalnych i socjal-
nych z uwagi na brak wptywow od lokatoréw zalegajacych z optatami czyn-
szowymi | za dostarczane media, za ktére opfaty wnosi Miasto oraz niskg
stawka czynszu w lokalach socjalnych.

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej stanowig tez:

3. Srodki pozyskiwane ze sprzedazy mieszkan — zgodnie z postulowang od wielu
lat zasadg, aby wszystkie Srodki uzyskiwane ze sprzedazy i gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym byly wykorzystywane na utrzymanie
oraz niezbgdne zwiekszenie zasobu mieszkaniowego Miasta Lublin, ze szcze-
gdlnym uwzglednieniem utrzymania wtasciwego stanu technicznego i bezpiecz-
nego uzytkowania budynkdw.

4. Srodki pozyskiwane ze sprzedazy lokali uzytkowych — dokonywanej na zasadzie
stosownej Uchwaly Rady Miasta Lublin a takze przychody powstate z likwidacji
wspotwtasnosci oraz zbywania budynkow po wykwaterowaniu lokatoréw i zby-
wania dziatek po rozbiorkach budynkéw réwniez powinny byé przeznaczane
na pozyskiwanie mieszkarn komunalnych.

5. Srodki z budzetu paristwa (w ramach dofinansowania budownictwa socjalnego).

6. Srodki z funduszy unijnych w ramach kolejnych programéw pomocowych.

7. Srodki wywodzace sie z kredytéw komercyjnych.
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Rozdziat VI
Wysokos$¢ wydatkéw z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspélnymi, ktdrych Miasto jest jednym ze
wspoétwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta.

Koszty zarzadzania zasobem obejmuja;

1. Koszty zarzgdzania i administrowania zasobem mieszkaniowym przez Zarzad
Nieruchomosci Komunalnych oraz podmioty, ktéorym zlecono te czynnosci
a wylonione w drodze przetargu.

2. Koszty na biezacqg eksploatacje budynkow.

Prognoza wielkosci kosztéw utrzymania zasobu ($rednie miesieczne w zH/m?)

L Wyszczegolnienie 2006 | _ 2007 w [atach
P yszczeg wykonane 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013
1 2 3 4 5 6 7 8 g9
Wynagrodzenie za spra-
wowanie zarzadu
1 i administrowanie zaso- 1,11 1,21 1,33 1,39 1,46 1,53 1,61
bem Gminy przez ZNK i
inne podmioty o
Wydatki na biezacg eks-
ploatacje budynkow
i lokali mieszkalnych sta- 0,53 0,56 0,61 0,64 0,68 0,71 0,75
nowigcych zaséb Gminy
Wydatki na pozostale
zadania zwigzane
Z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych Gminy
Wydatki z tytutu pokry-
wania peinych kosztow
dostaw mediow tech- 3,35 3,58 3,91 411 4,31 4,53 4,76
nicznych
Wysokos¢ zaliczek eks-
ploatacyjnych bedgcych ‘
udziatem Gminy w bie-
Zacym utrzymaniu bu- 0,58 0,58 0,64 0,67 0,70 0,74 0,77
dynkdw wspslnot miesz-
kaniowych
Wysokosc zaliczek re-
montowych bedacych
udzialem Gminy
w biezgcym utrzymaniu
budynkow wspalnot
mieszkaniowych
Wydatki na remaonty fi-
7 | nansowane przychodami| 0,95 0,67 0,73 0,76 0,80 (.84 0,88
Z CZYNSZOwW
Wydatki na remonty fi-
nansowane dotacjg 0,72 1,46 1,52 1,61 2,58 2,72 2,88
Razem koszty 9,14 10,24 11,10 11,67 13,14 13,80 14,52
Zalozenie: wzrost koszidw rokrocznie o rosngcy poziom inflacji srednio o 5%

1,27 1,48 1,61 1,70 1,78 1,87 1,96

0,63 0,68 0,75 0,79 0,83 0,87 0,91
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Rzeczywista i przewidywana wysokos¢ wplywoéw z lokali mieszkalnych (bez optat
niezaleznych od wynajmujgcego) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania

Wyszczegdinienie W latach
y d 2006 2007 2009 2010 2011 2012 2013
Rzeczywisty (Sredni) 344 3.5 « . } Ny )
wplyw w zi/m? ' 1
Przewidywany (Sredni)
wplyw w zifm? X X 3,89 4,08 4,29 4,50 4,72
Zalozenia:

s zimniejszenie si¢ powierzchni lokali mieszkalnych Srednio o 5% rocznie
» utrzymujgea sie Sciagalnosc opfat czynszowych na poziomie 87,70%

Wydatki Inwestycyjne

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspéinoty samo-
rzadowej nalezy do zadan witasnych gminy (ustawa o ochronie praw lokatorow).
W zwigzku z powyzszym Miasto Lublin podejmuje rézne dziatania, takze wyni-
kajace z niniejszego programu, celem powiekszenia wiasnego zasobu mieszka-
niowego. Corocznie w budzecie miasta przeznaczone sg $rodki na realizacje bu-
dowy nowych mieszkan, w tym takze socjalnych. W roku 2007 wydatkowano na
ten cel kwote 2 min 832 tys. zl, a na rok 2008 przeznaczono 6 min zi.

Niezbedne érodki finansowe z budzetu Miasta na wilasne zadania inwestycyjne zwigzane
z budowa, nowych lokali mieszkalnych i socjalnych (ilos¢ lokali okreéla sredni poziom
potrzeb) — (w tys. zt.)

Rok . Lol'(é!e mieszkalne ' L'of«aIe socjalne . Razem wydatki Za()lgiﬁipza{; :Jizs:tvzéé
llose Wydatki llosé Wydatki (rub. 3+5) (2

2009 30 4.500 60 10.740 15.240 2900

2010 265 23.556 100 17.900 41.456 3000

2011 70 10.670 120 21.480 32.150 3100

2012 80 11.800 130 23.270 35.070 3100

2013 80 12.300 130 23.500 35.800 3200

Razem 525 62.826 540 96.890 159.716 -

2. Jak wynika z analizy potrzeb na lokale mieszkalne i socjalne, Miasto Lublin, aby

czgsciowo zrealizowaé w latach 2009 — 2013 ustawowe obowigzki w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, powinno pozyskiwaé ok. 200 lokali rocz-
nie w drodze inwestycji. Dla poréwnania, w roku 2007 oddano fgcznie 55 lokali,
natomiast w 2008 roku planuje si¢ odda¢ 30 lokali socjalnych. Jest wiec rzeczg
niezmiernie wazng, aby coroczne naklady na inwestycje mieszkaniowe, realizo-
wane w oparciu o Srodki z budzetu Miasta byty wystarczajace na powiekszenie
zasobu mieszkaniowego Miasta Lublin.
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3. Wobec rosnacej liczby oséb ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniows ze strony
Miasta, niedostepnos¢ mieszkan na wolnym rynku dla oséb o niskich dochodach,
przewidywanego wzrostu kwot odszkodowan zasgdzanych od Miasta z tytutu
niedostarczania lokali socjalnych, biorac za podstawe oszacowanie niniejszym
programem potrzeb na lokale i $rodki finansowe, Miasto Lublin winno realizowag,
jako pierwszoplanowe zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych, wynikajgce wprost z ustawy o ochronie praw lokatoréw, co niestety musi
si¢ odby¢ kosztem innych zadan i inwestycii.
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Rozdziat Vil
Opis innych dziatarn majgcych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

Dzialania w zakresie racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

Miasto Lublin w celu racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym bedzie reali-
zowacé oraz nadzorowac nastepujace dzialania:

prowadzenie remontow budynkow i lokali w sposéb gwarantujacy wysoka jakosé
roboét i ich terminowosé,

adaptacje pomieszczen niemieszkalnych,

remonty lokali oproznionych (tzw. ,pustostanéw”) w zakresie miedzy innymi
skrécenia czasu ich przygotowania do zasiedlenia,

dgzenie do likwidacji mieszkan niesamodzielnych,

wprowadzenie programu zamian mieszkan. Przeznaczanie cze$ci nowo wybu-
dowanych lokali mieszkalnych dla lokatoréw wywigzujacych sie z obowigzkow
najemcy, a dgzacych do poprawy swoich warunkéw mieszkaniowych. Umozliwi
to pozyskiwanie lokali o obnizonej wartosci w celu przekwalifikowania ich na lo-
kale socjalne.

Dodatkowe dziatania dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

1.

Zintensyfikowanie dziatan zmierzajacych do regulacji stanow prawnych budyn-
kéw i lokali bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta.

. Podjecie proby realizacji budowy lokali mieszkalnych i socjalnych w ramach part-

nerstwa publiczno — prywatnego.

. Zakup lub wynajem na wolnym rynku okreslone] liczby lokali mieszkalnych

od réznych podmiotdw dysponujgcych mieszkaniami (w tym spotdzielni mieszka-
niowych oraz witascicieli mieszkan w obrebie rynku witdrnego).

. Wspoétpraca z TBS ,Nowy Dom” uwzgledniajaca mozliwo$¢ wynajmu mieszkarn

przez Miasto.

. Podjecie dziatain w celu uzyskania mieszkan socjalnych typu kontenerowego.
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Dziatania w zakresie inwentaryzacji zasobu mieszkaniowego Miasta Lublin.

1. Istniejacy zas6b mieszkaniowy winien zosta¢ doktadnie zinwentaryzowany oraz
poddawany pézZniejszej systematycznej aktualizacii.

2. Istotg inwentaryzacji zasobu jest jednoznaczne ustalenie jego stanu techniczne-
go, okreslenie zakresu wyposazenia mieszkan i lokali w podstawowe instalacje
i urzgdzenia oraz ustalenie stanu prawnego lokalu.

3. Kontrola sposobu  uzytkowania lokali nalezacych do =zasobu Miasta,
W szczegolnosci poprzez:
a) ustalanie, czy najemcy wynajegli, podnajeli albo oddali do bezptatnego uzywa-
nia lokale lub ich czesci za wymagang zgoda wynajmujacego,

b) monitorowanie zamieszkiwania przez najemcéw w lokalach do ktdrych posia-
dajg tytut prawny,
c) ustalanie, czy najemca posiada tytut prawny do innego lokalu.

4. Nalezy stworzy¢ jednolita baze danych obejmujaca wszystkie budynki i lokale.
Winna ona by¢ wspdlna i wzajemnie dostepna dla Wydziatéw Urzedu Miasta Lu-
blin zajmujacych sie gospodarka mieszkaniows, jak i dla zarzadcy zascbem
(obecnie ZNK) oraz posiada¢ mozliwos¢ jej biezacej aktualizacji. Wplynie to na
wlasciwy przeptyw informacji, a tym samym poprawi raCJonaIne gospodarowanie
zasobem mieszkaniowym Miasta.

VHZEWODNICZACY RADY MIASTA

0L O

Piotr Dreher
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