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Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin
na lata 2014-2018

Opracowat Wydzial Spraw Mieszkaniowych

Podstawa opracowania:

- ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z p6zn. zm.),

- dane z Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie,

- dane z Sp. z 0.0. ,,Kamienice Miasta” w Lublinie,

- dane z Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Nowy Dom” w Lublinie,

- dane z Wydziatu Inwestycji i Planowania UM Lublin,

- dane z Wydzialu Gospodarowania Mieniem UM Lublin,

- dane z Wydziatu O$wiaty i Wychowania UM Lublin,

- dane z Wydziatu Budzetu i Ksiggowosci UM Lublin.
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WSTEP

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Miasta Lublin jest
realizacjag obowigzku, ktory natozyla ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pdzn.
zm.), zwana dalej Ustawg o ochronie praw lokatorow.

Tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy, zgodnie z art. 4 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw, nalezy do podstawowych zadan wtasnych gminy.

1. Zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta uregulowane sg w odrgbnej
uchwale Rady Miasta Lublin. W szczegodlnosci mieszkaniowy zasob Miasta stuzy zaspokajaniu potrzeb
0s6b:

1) o niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych,

2) zamieszkujacych w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czg$ciach objetych ostatecznym
nakazem oproznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego lub w budynkach przeznaczonych
do rozbidrki ze wzgledu na planowane inwestycje miejskie,

3) ktéorym miasto jest zobowigzane dostarczy¢ lokal socjalny na mocy wyroku sadu,

4) ktore utracity mieszkanie na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru i innych zdarzen losowych,

5) ktore opuscity dom dziecka, rodzine zastepcza lub rodzinny dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem
petoletnios$ci, a nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i nie sg w stanie ich zaspokoi¢ we
wlasnym zakresie.

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

1) zwigkszenia mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob zakwalifikowanych do udzielenia
tej pomocy, w szczegolnosci oczekujacych na wynajecie lokali socjalnych i zamiennych,

2) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta poprzez prowadzenie swiadomej polityki
remontowej okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb remontéw 1 modernizacji zasobu
mieszkaniowego oraz plandw remontéw na kolejne lata,

3) okreslenia zasad polityki czynszowe;j,

4) zakonczenia zmian wlasno$ciowych w nieruchomosciach, w ktorych sprzedaz lokali zostala juz
rozpoczeta,

5) poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta,

6) zwigkszenia zasobu mieszkaniowego o nowo wybudowane lokale komunalne.

Na koniec 2012 r. liczba rodzin oczekujacych na udzielenie pomocy mieszkaniowej oraz liczba ztozonych
wyrokow eksmisyjnych z uprawnieniem do lokalu socjalnego wynosita tacznie 6 114 w tym 5 306 rodzin
ubiegajacych si¢ o lokal mieszkalny lub socjalny i 808 wyrokéw z uprawnieniem do lokalu socjalnego.
Alarmujaco szybko rosng potrzeby na lokale typu pomieszczenia tymczasowe (wWymagane przy realizacji
wyrokow eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego), ktorych liczba wynosi 385.

Uwzgledniajac powyzsza sytuacje, a takze dodatkowo fakt wzrostu roszczen odszkodowawczych z tytutu
niedostarczonych lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych Miasto zmuszone jest do intensyfikacji
swoich dziatan w zakresie pozyskiwania lokali ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali socjalnych.



Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta w poszczegélnych
latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

Okreslenie mieszkaniowego zasobu, jego wielkoS$ci oraz struktury

1. Mieszkaniowy zasob Miasta, objety wieloletnim programem, stanowig lokale mieszkalne bedace wtasnoscia
miasta Lublin albo gminnych osob prawnych lub spoétek handlowych utworzonych z udzialem Miasta,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym
tych podmiotow.

2. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. charakterystyka mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin przedstawia
si¢ nastepujaco:

. x . . ir g Hlo$¢ lokali
- Tlos¢ Powierzchnia Hos¢ osob .
Lp. Wyszczegolnienie . . ) . . z dodatkiem
lokali uzytkowa w m zamieszkujacych . .
mieszkaniowym

Bedace w zarzadzie ZNK Lublin

1. |Lokale potozone w

budynkach stanowiagcych | 5 56 103.001,45 7.145 497
wiasno§¢ Gminy Lublin

2. |Lokale potozone w

budynkach prywatnych | 1 421 51.016,95 3.032 132
i wlasnosci mieszane;j

3. |Lokale potozone w

budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z 5.280 222.145,82 14.458 1.065

udziatem Gminy Lublin

Razem 9.263 376.164,22 24.635 1.694

Bedace poza zarzadem ZNK Lublin

Tlos¢ lokali
z dodatkiem
mieszkaniowym

Tlos§¢ Powierzchnia Ilo$¢ oséb

Wyszczegolnienie lokali uzytkowa w m* zamieszkujacych

1. |Lokale potozone w
budynkach bedacych
w zarzadzie instytucji 47 2133,7 121 1
oswiatowych podlegtych
Gminie Lublin

2. |Lokale potozone w
budynkach bedacych
Wiasnoécia( sp(')lek z 112 4 836,71 279 25
udziatem Gminy Lublin
(,,Kamienice Miasta”)

Razem 159 6 970,41 400 26




Statystyka zadtuzen dla lokali mieszkalnych stanowigcych zaséb Miasta Lublin

Stan na Rodzai wlasnosci Liczba lokali Warto$¢ zadluzen | Ilos¢ zawartych
L z zadluzeniem ogolem (tys. zb)* ugod
Lokale w budynkach bedacych 1.405 17.001 179
wiasnoscig Gminy Lublin
Lokale Gminy Lublin
. |w budynkach wspélnot 2.829 39.584 510
grudzien | mieszkaniowych
2011 r.
Lokale zajete przez Gming Lublin
w budynkach prywatnych 871 8.427 115
i 0 wlasnos$ci mieszane;j
Razem 5.105 65.012 804
Lokale w budynkach bedacych 1.462 18.557 169
wiasnoscig Gminy Lublin
Lokale Gminy Lublin
. |w budynkach wspdlnot 2.771 43.079 434
grudzien |mieszkaniowych
2012 r.
Lokale zajete przez Gming Lublin
w budynkach prywatnych 827 8.839 100
i 0 wlasno$ci mieszanej
Razem 5.060 70.475 703

* Zadluzenia bez kosztow sqdowych i odsetek

Statystyka zadluzen dla lokali mieszkalnych stanowiacych zas6b Miasta Lublin (Kamienice Miasta Sp. z 0.0.)

.. liczba lokali warto$¢ zadluzen ogélem | . ., .
stan na dzien - ilos¢ zawartych ugod
z zadluzeniem (tys. zh*
grudzien 2011 r. 62 152 11
grudzien 2012 r. 58 172 8

* Zadtuzenia bez kosztow sqdowych i odsetek

Wskaznik sciggalnosci czynszow ksztattowat si¢ nastepujgco:

za rok 2011 — 86,98%
za rok 2012 — 80,05%

1. llos¢ gospodarstw korzystajacych z dodatkow mieszkaniowych
(stan na dzien 31.12.2012 r.) 10.098 — ilo§¢ przyznanych decyz;ji:
w zasobie mieszkaniowym Miasta Lublin — 3 415,
- w zasobie spoldzielczym — 4 163,
— w zasobie wspodlnot mieszkaniowych — 1 048,
-~ w zasobie prywatnym — 1 094,

- w zasobie TBS — 213,
w zasobie innym — 165.

2. Wydatkowana kwota na wyplate dodatkéw w 2012 — 13 161 132 zt.
3. Prognoza na 2014 — 2018 — 65 000 000 zt.




Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Miasta Lublin na lata 2014-2018

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2014-2018 ulega¢ bedzie ciaglym zmianom. Zmniejszenie
obecnego zasobu bedzie nastepowato w zwigzku z kontynuacjg sprzedazy lokali, systematycznym
usamodzielnianiem lokali mieszkalnych, w ktorych pomieszczenia sg uzywane wspolnie przez kilku najemcow
(scalanie wczesniej podzielonych lokali po zwolnieniu lokalu przez jednego z najemcow), rozbidrka budynkow,
gtéwnie ze wzgledu na ich zly stan techniczny oraz sprzedaz budynkow z uwagi na nieoptacalno$¢ remontow.
Zwigkszanie mieszkaniowego zasobu miasta wynika¢ bedzie z planowanych inwestycji budownictwa
komunalnego. Wedtug danych na koniec 2012 r. Miasto dysponowato 9 263 lokalami mieszkalnymi, w tym 850
lokalami socjalnymi (343 w budynkach socjalnych, a pozostate przekwalifikowane w starych zasobach) i 20
pomieszczeniami tymczasowymi.

Lokale mieszkalne

Todé lokali | Zakiadana Ubytek lokali (budynki do| Ubytek lokali Uzysk lokali w Todé lokali
Rok |(stan na dzieh| sprzedaz wyburzenia, sprzedazy lub w wyniku wyniku inwestycji (stan na dzief

I stycznia) | lokali zmiana sposobu ich  |przekwalifikowania| (budowa, zakup, 31 grudnia)

Y uzytkowania) na lokale socjalne |[wynajem, adaptacja) &

2013 9263 50 66 37 — 9110
2014 9110 50 26 94 64 9 004
2015 9 004 50 15 94 64 8909
2016| 8909 50 15 40 - 8 804
2017 8 804 50 15 40 — 8 699
2018 8 699 50 15 40 - 8 594

Opracowana prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta wskazuje, iz do roku 2018 zasob
mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu. Przewiduje si¢ spadek liczby lokali mieszkalnych przeznaczonych na
najem na czas nieoznaczony, pomimo planowanych inwestycji. W latach 2014-2018 przewiduje si¢ ubytek 669
lokali mieszkalnych w zwiazku z ich sprzedaza, zmiang sposobu ich uzytkowania, wytaczeniem z uzytkowania
z uwagi na stan techniczny, przekazaniem zarzadu wilascicielom budynkéw oraz przekwalifikowaniem 345
mieszkan na lokale socjalne.

W 2013 roku ubytek 66 lokali wyniknie migdzy innymi z:

— sprzedazy nieruchomosci przy ul. Gtéwnej 43 i 45 oraz Zabytkowej 5 (zty stan techniczny) — 12 lokali,

— sprzedazy udziatéw w budynku przy ul. Olejnej 7 — 7 lokali,

— wylaczenia z uzytkowania budynkéw przy ul. Grodzickiego 66, Zmigrod 7 (oficyna) i Garbarska 12 — 9
lokali,

— zmiany sposobu uzytkowania - ul. Grodzkiej 36/10, Lubomelska 5/12 i 13, Bilgorajskal5/12 i Krolewska
17/Zmigréd 1 — 7 lokali,

— przekazanie zarzadu wlascicielom budynkow — 28 lokali.



Lokale socjalne

o Uzysk lokali wwyniku ;0 0ot wyniku o
Rok Ilos¢ lokali inwestycji (budowa, przekwalifikowania na Ilos¢ lokali (stan na
(stan na dzien 1 stycznia) zakup, wynajem, . dzien 31 grudnia)
adaptacja) lokale socjalne
2013 850 - 37 887
2014 887 - 94 981
2015 981 - 94 1075
2016 1075 - 40 1115
2017 1115 - 40 1155
2018 1155 - 40 1195

Powyzsza tabela przedstawia prognoze zmian ilosciowych w zasobie lokali socjalnych. Przewiduje si¢ wzrost
liczby tych lokali. Pozyskiwanie lokali socjalnych nastgpi w drodze przeksztalcenia z istniejgcego zasobu
Miasta lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie technicznym. Proces przekwalifikowywania mieszkan na
lokale socjalne w ramach istniejagcego zasobu zostanie zintensyfikowany. Bedzie to mozliwe dzigki
rownoleglym dziataniom w zakresie budownictwa komunalnego i uruchomienia programu zamian mieszkan.
Prognoza dotyczaca 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 mieszkaniowg. Rozeznanie stanu technicznego budynkow pozwala na racjonalne planowanie
remontoéw biezgcych 1 kapitalnych.

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

Ocena stanu technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta Lublin

Charakterystyka zasobu dobry * Sredni ** zly ***
ZNK % 2% 18% 80%
Kamienice Miasta 45 33 22

*stan dobry - budynek nie wymaga remontu az do nastgpnego przeglqdu technicznego

** stan Sredni - jeden z elementow budynku bedzie wymagal remontu w okresie do 2 lat

***stan zly - budynek wymaga pilnego remontu (w okresie 1 roku) w zakresie przynajmniej
Jjednego elementu (np. konstrukcji, pokrycia dachowego, stolarki, instalacji).




Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego

Wtlasno$¢ Gminy Lublin - stan na grudzien 2012 r.

. Lokale Lokale Pow. lokali | Pow. lokali
Ogodltem . . Lokale Lokale . . .
mieszkalne | uzytkowe | . . mieszk. uzytk. Liczba
DATA lokale . . mieszkalne | uzytkowe . . .
eszkalne Gminy Gminy wykupione | wykupione Gminy Gminy budynkow
riesz Lublin | Lublin Lublin Lublin
do 1903 367 367 102 0 0 14.073,68 | 6.658,21 45
1904-1933 525 525 65 0 0 18.220,75 | 9.643,33 52
1934-1953 102 102 15 0 0 3.924,2 2.487,53 20
1954-1974 262 262 142 5 0 10.313,5 19.552,32 58
1975-1993 87 87 83 0 0 4.502,29 15.067,34 21
1993 1219 | 1219 14 0 0 | 5191861  1.5118 30
i mlodsze
RAZEM 2.562 2.562 421 5 0 102.953,03 | 54.920,53 226
Wtlasnos¢ mieszana - stan na grudzien 2012 .
. Lokale Lokale Pow. lokali | Pow. lokali
Ogblem mieszkalne | uzytkowe Lokale Lokale mieszk. uzytk. Liczba
DATA lokale . . mieszkalne | uzytkowe . . .
mieszkaln Gminy Gminy Kupion Kupion Gminy Gminy budynkow
COZANE ] Lublin | Lublin | VYXUPIONE WYRUPIONE] 1 yplin Lublin
do 1903 52 52 14 0 0 2.497,57 1.552,93 3
1904-1933 156 150 21 0 0 6.689,03 766,08 10
1934-1953 11 11 0 0 0 398,69 0 1
1954-1974 3 3 14 0 0 121,44 1.823,21 5
1975-1993 20 20 0 0 0 932,91 0 7
1993 0 0 0 0 0 0 0 0
i mlodsze
RAZEM 242 236 49 0 0 10.639,64 | 4.142,22 26
Wspdlnoty mieszkaniowe - stan na grudzien 2012 r.
Ogdlem Lokale Pokale Lokale Lokale Pow. lokali Pow. lokali '
mieszkalne |uzytkowe| . . mieszk. uzytk. Liczba
DATA lokale . . mieszkalne | uzytkowe . . .
mieszkalne Gminy Gminy Kupione 'wykunpione Gminy Gminy | budynkow
Lublin | Lublin |"Y<UPIORCIWYKUP Lublin Lublin
do 1903 551 268 51 268 19 11.294,85 | 4.834,04 31
1904-1933 730 381 75 345 8 15.361,42 43114 45
1934-1953| 1.550 311 33 1.234 6 13.614,47 | 2.538,28 62
1954-1974| 10.840 3.584 138 7.256 14 147.193,29 | 14.703,5 243
1975-1993| 1.768 599 7 1.169 0 27.694,33 653,6 33
1993 191 136 6 55 0 6.987,45 | 27523 4
i mlodsze
RAZEM | 15.630 5.279 310 10.327 47 222.145,81 | 27.316,05 418




Samoistne posiadanie Gminy - stan na grudzien 2012 r.

, Lokale Lokale Pow. lokali | Pow. lokali
Ogolem mieszkalne | uzytkowe Lokale Lokale mieszk uzytk Liczba
DATA lokale Gminy Gyl‘tl’lil’ly mieszkalne | uzytkowe Gminy. Gni/in}./ budynkéw
mieszkalne| iy | pyplin | YYKUPlone wykupione) Lublin

do 1903 187 187 15 0 0 7.221,59 811,85 18
1904-1933 918 915 45 0 0 29.974,08 2.100,54 92
1934-1953 85 85 5 0 0 3.244,61 120,69 12
1954-1974 0 0 0 0 0 0 0 0
1975-1993 0 0 0 0 0 0 0 0
. 1993 0 0 0 0 0 0 0 0
1 mlodsze
RAZEM 1.190 1.187 65 0 0 40.440,28 3.033,08 122

Powigkszanie zasobu mieszkaniowego

1.

Miasto Lublin corocznie odzyskuje ok. 150 lokali mieszkalnych w wyniku naturalnego ruchu
mieszkancow. Liczba pozyskiwanych w ten sposob lokali, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego,
nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie natozonego ustawa obowigzku zapewnienia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz §wiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom o niskich dochodach.

Z uwagi na utrzymujacy si¢ deficyt mieszkan i wcigz rosngce potrzeby mieszkancéw, za priorytetowe
uznaje si¢ nastepujace dziatania:
a) budowa lokali mieszkalnych i socjalnych,
b) nabywanie budynkéw i ich adaptacja na cele mieszkalne,
¢) pozyskiwanie lokali socjalnych (poprzez przeksztalcenie) w budynkach o niepelnym wyposazeniu
technicznym,
d) pozyskiwanie lokali mieszkalnych w drodze zakupu od réznych podmiotéw dysponujacych
mieszkaniami, w tym od wiascicieli mieszkan na rynku wtérnym lub spoétdzielni mieszkaniowych,
e) adaptacja lokali uzytkowych na cele mieszkalne,
f) przejmowanie budynkéw od dluznikéw Miasta Lublin oraz ich adaptacja na cele mieszkalne.

Przyjmuje si¢, ze w ramach przyznawanych $rodkéw na budownictwo komunalne Miasto bedzie zawiera¢
wieloletnie kontrakty na budowe lokali socjalnych i zamiennych, przeznaczajac na ten cel wlasne tereny
budowlane - co pozwoli na racjonalne wykorzystanie, bedacych w jego dyspozycji, srodkéw finansowych
i rzeczowych.

Niezbednym beda dziatania uzupetniajagce — pozyskiwanie mieszkan oraz dokonywanie niezbednych
modernizacji istniejacej substancji komunalnej w oparciu o zewng¢trzne zrodta finansowania w ramach
modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP).

Uznaje si¢ za konieczne, przy planowaniu realizacji budowy lokali socjalnych w oparciu o wlasne $rodki
budzetowe Miasta, ubieganie si¢ o pomoc z budzetu panstwa w oparciu o ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych - Dz. U. z 2006 r., Nr 251, poz. 1844 z p6zn. zm. Ustawa ta przewiduje udzielenie wsparcia
finansowego przy budowie, remoncie lub przebudowie budynkéw, zmianie sposobu uzytkowania
budynkoéw niemieszkalnych, a takze zakupie lokali — cato$¢ z mys$la o powstawaniu nowych lokali
socjalnych.

Priorytetem winna by¢ kontynuacja dziatan przy planowanych zadaniach inwestycyjnych, a dotyczacych
budowy:
a) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Zygmunta Augusta na Felinie:
- zakladana liczba mieszkan: 64,
- termin realizacji: 2014 rok.
b) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Witosa na Felinie:
- zaktadana liczba mieszkan: 64,
- termin realizacji: 2015 rok.



7. Z zasobu nieruchomosci gminnych na rzecz Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie, na cele

realizacji zabudowy wielorodzinnej przekazane zostaty tereny usytuowane w osiedlu Felin obejmujace
czescei dziatek nr 35/3, 36/3, 39/3, 40/3, 46/5, 47/5, 17 potozonych przy Drodze Mgczennikow Majdanka
oraz dziatki nr 49/3, 51/4, 52/4, 53/3, 54/3 o tacznej powierzchni 1,1187 ha (obr. 11- Dziesigta Wies, ark. 5)
polozone w poblizu al. Witosa. Obecnie w stosunku do dziatki nr 52/4 jest prowadzone postgpowanie
w sprawie zwrotu nieruchomo$ci na rzecz bylych wlascicieli. Po jego zakonczeniu bedzie mozliwe
kontynuowanie inwestycji. Natomiast dziatki nr 48/4, 49/1, 51/14, 52/15, 54/10 o tacznej powierzchni
1,0736 ha (obreb 11 - Dziesiata Wies, ark. 5) potozone w obszarze zabudowy wielorodzinnej zgodnie
z Uchwalg nr 1121/XLII/2010 Rady Miasta Lublin z dnia 24 czerwca 2010 roku Gmina Lublin zamierza
wnie$¢ aportem na rzecz Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Nowy Dom” Sp. z 0.0. z siedzibg
w Lublinie. W stosunku do dziatki nr 52/15 jest prowadzone postgpowanie w sprawie zwrotu
nieruchomos$ci na rzecz bylych wiascicieli. Po jego zakonczeniu bedzie mozliwe kontynuowanie
inwestycji. Ponadto, Gmina Lublin planuje przekaza¢ Towarzystwu Budownictwa Spotecznego ,,Nowy
Dom” cze$¢ dziatki nr 35/3.

Nalezy dazy¢ do odzyskiwania pojedynczych lokali o niepetnym standardzie (potozonych w budynkach
stanowigcych w catosci wlasnos¢ Miasta) poprzez wskazywanie dotychczasowym najemcom
petnostandardowych lokali mieszkalnych i przeznaczenia zwalnianych mieszkan na lokale socjalne.

Dokonywanie wyodrebnienia calych budynkow polozonych poza strefg staromiejska i $rodmiejska,
w ktérych wszystkie obecne mieszkania spetniaja wymogi lokali socjalnych i przeznaczenie ich w catosci
na ten cel.

Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych

1.

Miasto Lublin jest zobowigzane do zaspokajania potrzeb osob, ktéorych uprawnienia do wynajgcia
mieszkania wynikajg wprost z ustawy o ochronie praw lokatorow, czyli do zapewnienia odpowiedniej ilosci
lokali socjalnych i zamiennych. Wedlug potrzeb bilansujacych si¢ na koniec 2012 roku Miasto Lublin
cheac zrealizowa¢ pomoc obligatoryjna, cho¢by w minimalnym zakresie, powinno udostgpni¢ do najmu
ok. 1000 lokali socjalnych oraz 385 pomieszczen tymczasowych.

Rzeczywista i prognozowana ilo$¢ wyrokdéw sadowych orzekajacych eksmisje
(z wynikajacym z nich obowigzkiem zapewnienia lokalu socjalnego)

Rok Rzeczywista ilo§é¢ Przewidywana ilo§¢ WS
2011 681 -

2012 808 -

2013 900 (stan na 31.05.2013) 1000

2014 - 1200

2015 - 1400

2016 - 1600

2017 — 1800

2018 - 2000

Bez uprawnienia do lokalu socjalnego — 385 (na koniec grudnia 2012 r,)

Niezaleznie od powyzszych potrzeb, okre$lona ilo§¢ wnioskodawcdé6w ubiega sie o pomoc mieszkaniowa
z tytutlu ztych warunkéw mieszkaniowych z jednoczesnym osigganiem niskich dochodéw. Zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych tych gospodarstw jest okreslone w ustawie o ochronie praw lokatoréw jako jedno
z zadan gminy.



3. Ponadto na wskazanie lokalu przez Miasto oczekuja:
- osoby 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 zwiazku z realizacja zadan wlasnych Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie bgdzie kontynuowana pomoc
w zakresie przekazywania mieszkan chronionych w ilo$ci wykazanych potrzeb oraz dysponowania stosownymi

srodkami finansowymi przez MOPR. Mieszkania chronione bgda przeznaczone dla:

- usamodzielniajgcych si¢ wychowankéw domoéw dziecka, rodzinnych domoéw dziecka i rodzin zastepczych,

- 0s6b niepetnosprawnych, bezdomnych i 0s6b posiadajacych status uchodzcy.

Tabela przedstawiajaca ilos¢ wnioskodawcow ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniowa
(stan na 31 grudnia 2012)

Lp. Tytul Ilo$¢ wnioskodaweow
1. | lokale socjalne 808

2. | lokale mieszkalne 5306

3. | realizacja wyrokow sprzed 12.11.1994 r. 9

4. | budynki zagrozone 3

5. | wychowankowie domow dziecka 33

6. | zamiany z urzedu 95

7. | pomieszczenia tymczasowe 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 wyplate
odszkodowania. Z tego tytulu obserwuje si¢ tendencje wzrostowa liczby spraw sadowych zwigzanych
z roszczeniami, co wptywa na koniecznos$¢ zabezpieczenia srodkow finansowych niezbednych na realizacje

obowiazku ustawowego w zakresie zaspokajania roszczen odszkodowawczych na kolejne lata.

Rzeczywiste i prognozowane wydatki przeznaczone na wyptate odszkodowan (w zt)

Rok WydatKi rzeczywiste (wyplacone) Wydatki prognozowane
2011 289 926,63 zt 294 000,00 zt
2012 595 976,49 zt 651 370,00 zt
2013 130 562,81 zt (na dzien 31.05.2013) 700 000,00 zt
2014 - 750 000,00 zt
2015 - 800 000,00 zt
2016 - 850 000,00 zt
2017 - 900 000,00 zt
2018 - 950 000,00 zt

Podstawe wyptaty odszkodowania przez Miasto Lublin stanowi:

- wyrok sadu naktadajacy na Miasto obowigzek wyptaty odszkodowania wraz z ustaleniem jego wysokosci,

- ugoda sagdowa w sytuacji, gdy Miasto uznaje powodztwo.

Nie wyklucza si¢ mozliwo$ci zawierania ugdd bezposrednio pomigdzy Wydziatem Spraw Mieszkaniowych

Urzedu a wierzycielem w celu zmniejszenia wysokosci wyptacanych odszkodowan.

5. Lokale, ktorych standard oraz struktura uzasadnia przeznaczenie ich na lokale socjalne lub zamienne beda
dysponowane w pierwszej kolejnosci na realizacje obligatoryjnych zadan Miasta, czyli wskazywane do

najmu w oparciu o wyroki sgdowe oraz decyzje organu nadzoru budowlanego.




Rozdzial 11

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podzialem na kolejne lata

Analiza potrzeb remontowych i plan remontéw zasobu

1. Potrzeby w zakresie remontéw budynkow i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Zarzadu
Nieruchomoséci Komunalnych ustalane sg przez ww. Zarzad w oparciu o stan techniczny budynkow,
wynikajacy miedzy innymi z przegladéw technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 z pdzn. zm.), a takze z ekspertyz,
opinii, nakazéw oraz wynikéw kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

2. Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb remontowych,
sporzadzane beda przez zarzadcg plany rzeczowo-finansowe dostosowane do wielkosci $rodkow
finansowych przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel.

Plany tworzone beda z zachowaniem nastepujacych priorytetow:

- eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali (a takze 0sob trzecich),

- zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow,

- utrzymanie zapobiegawczego charakteru czgsci remontow.
3. Zalozenie standardow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zas6b Miasta Lublin sg nastgpujace:
STANDARD BUDYNKOW:

elementy konstrukcji budynkow pozbawione zagrozen,

sprawna instalacja elektryczna przygotowana do zwickszonych obcigzen sprzetem gospodarstwa
domowego,

instalacja gazowa z aktualnym protokotem badan szczelnosci,

instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan,

instalacja odgromowa z protokotem badan (co 3 lata),

elewacja budynkow bez ubytkow tynkéw — odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat,

pokrycia dachowe szczelne i konserwowane,

kompletne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,

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

STANDARD LOKALU MIESZKLANEGO:

sprawna instalacja gazowa i elektryczna,

sprawna wentylacja w kuchni i tazience,

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

szczelna stolarka drzwiowa i okienna.



Potrzeby dotyczace remontéw budynkoéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta Lublin na lata 2014-2018

Lp Rodzaj prac Prognozowane naklady w latach (w tys. zl)

' (zakres remontu) 2014 2015 2016 2017 2018

1. |Remonty dachow 2.200 1.300 1.300 1.000 1.000
2. |Remonty kominéw i wentylacji 1.250 1.250 1.200 1.300 1.300
3. |Remonty instalacji wod-kan (wymiana) 400 400 500 500 400
4. |Remonty instalacji gazowej (wymiana) 200 200 500 500 500
5. |Remonty instalacji elektrycznej (wymiana) 400 400 600 400 600
6. |Remonty balkonéw i izolacji budynkéw, 1.400 2.300 1.300 1.400 1.400

wymiana stropow, schodow

7. |Remont (naprawa) elewacji 1.600 2.000 2.000 2.000 1.000
8. |Malowanie klatek schodowych 300 300 400 400 400
9. |Sporzadzanie dokumentaciji i ekspertyz 500 600 700 700 700
10. |Inne 1.750 1.750 2.000 1.800 2.700

Razem | 10.000 10.500 10.500 10.000 10.000

Potrzeby dotyczace remontéw mieszkan (zakres wynikajacy z obowiazkéw wynajmujacego) w latach 2014- 2018

Lp. Rodzaj prac Prognozowane naklady w latach (w tys. zl)
2014 2015 2016 2017 2018
1. |Remont lokali wolnych tzw. pustostanow 2.500 2.500 3.000 3.000 3.000
2. |Wymiana stolarki okiennej 500 500 500 500 500
3. l?rzestawienie piecow lub montaz innego 700 700 1.000 200 200
srodka grzewczego
4. |Wymiana podtég 100 600 200 200 200
5. |Odgrzybianie lokali 1.200 1.200 300 500 500
6. |Wymiana instalacji 300 300 400 400 400
7. |Dokumentacja, ekspertyzy, opinie 200 200 300 300 300
8. |Inne 1.500 1.500 1.800 1.300 1.300
Razem 7.000 7.500 7.500 7.000 7.000

Inne wydatki zwigzane z budynkami w latach 2014-2018

Lp. Rodzaj prac Prognozowane naklady w latach (w tys. zl)
2014 2015 2016 2017 2018
1 Zabezpi‘eczenie budynkéw do czasu ich 200 200 300 300 300
sprzedazy lub rozbidrki
2. |Rozbiodrki budynkéw Gminy Lublin 300 300 400 400 500
Razem 500 500 700 700 800
Wykaz budynkow stanowiacych wlasnos¢ Miasta wymagajacych remontu gtdéwnego
Lp. Rodzaj prac Adres Szacunkowy koszt
(w tys. zb)
1. |Remont zabezpieczajacy Lubartowska 30 200
2. |Remont zabezpieczajacy Kowalska 3 250
3. |Remont lokali nr 26 i 30, kominy Lubartowska 27/29 320
4. |Zagospodarowanie podworka Rynek 13 40
5. |Remont zabezpieczajacy (decyzja PINB) Skibinska 14 140
6. |Remont elewacji, przewodow kominowych |Misjonarska 24 750
7. |Remont zabezpieczajacy Drewniana 3 230
8. |Remont zabezpieczajacy Wolska 2 100
9. |Remont fragmentu elewacji i dachu Krakowskie Przedmiescie 53 100
10. |Remont zabezpieczajacy Archidiakonska 3 150
Razem 2.280




Prognozowane potrzeby na remonty i modernizacj¢ budynkow i lokali mieszkalnych w latach 2014-2018
(w tys. z1)

Prognozowane potrzeby na modernizacj¢ budynkow i lokali mieszkalnych

Lp. Rok Prognozowane potrzeby (w tys. z1)
1. 2014 4.500
2. 2015 5.500
3. 2016 6.000
4. 2017 6.000
5. 2018 6.000
Razem 28.000

Jak wynika z powyzszych tabel na najpilniejsze potrzeby remontowe (przewidziane do wykonania w latach
2014-2018) nalezy zabezpieczy¢ $rodki finansowe w wysoko$ci oszacowanej na kwote 92.480.000 ztotych.
Wyszczegdlnione w tabeli wydatki na remonty obejmujg kwoty dotyczace potrzeb remontowych budynkow
1 mieszkan tworzacych mieszkaniowy zaséb Miasta Lublin — w tym lokali polozonych w budynkach wspolnot

mieszkaniowych.

4. Standardy wymienione w pkt 3 nie dotycza lokali przeznaczonych na lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe.

5. Potrzeby remontowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych bedacych poza zarzadem Zarzadu
Nieruchomos$ci Komunalnych ustalane s3 przez zarzad poszczegdélnych wspolnot. Miasto natomiast
przekazuje zaliczki na fundusz remontowy, za lokale begdace ich wlasnoscig, zgodnie z uchwatami
wspolnot.

6. Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewni¢ w pelnym zakresie realizacje tych robét, ktére
maja na celu eliminacj¢ zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikoéw lokali (oraz oséb trzecich), a takze
decyduja o wlasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym budynkow.

7. W ramach dysponowania $rodkami nalezy przewidzie¢ konieczno$¢ przystosowania budynkéw lub ich
bezposredniego otoczenia do potrzeb 0sob niepetnosprawnych — jezeli takie potrzeby wystapia.

8. Dopuszcza si¢ mozliwo§¢ wykonania remontu lokalu z wtasnych srodkow przez wierzyciela dla osoby

uprawnionej wyrokiem eksmisyjnym do otrzymania lokalu socjalnego.



Rozdzial 111

Planowana sprzedaz lokali

Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych

1. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Miasta Lublin jest:

dalsza czgéciowa prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

- pozyskiwanie srodkow na budowe nowych mieszkan komunalnych,

racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Lublin.

2. Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnoé¢ Miasta Lublin odbywa si¢ na podstawie odrebnej uchwaty
Rady Miasta Lublin, okreslajacej zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Lublin —
uchwata nr 1207/XLV/2010 Rady Miasta Lublin z dnia 14 pazdziernika 2010 r. w sprawie zasad sprzedazy
lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowych zaséb Gminy Lublin.

3. Uchwata, o ktorej mowa w § 1 pkt 2 okresla, ktore lokale nie podlegaja sprzedazy, stanowigc tym samym tzw.
niezbywalny zasob mieszkaniowy. Zasob docelowo — czynszowy tworza :

a) lokale w budynkach, ktére ze wzgledu na stan techniczny zostaty zakwalifikowane do remontu kapitalnego
lub rozbioérki 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 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6zn. zmianami) po dniu 1 stycznia 1995 r.,

c) lokale w budynkach poddanych kapitalnemu remontowi lub modernizacji po dniu 1 stycznia 1995 r.,
w ktorych nie byta rozpoczeta sprzedaz,

d) lokale mieszkalne, ktorych najemcy w okresie 12 miesiecy poprzedzajacych dat¢ ztozenia wniosku o wykup
lokalu zalegali w oplatach czynszowych na kwote przekraczajacg 3-miesigczny czynsz wynikajacy
z umowy najmu lub skorzystali z pomocy publicznej polegajacej na umorzeniu zalegloSci czynszowych
w okresie ostatnich 5 lat liczac od daty ztozenia wniosku o wykup lokalu mieszkalnego,

e) lokale socjalne,

f) lokale w budynkach na Starym Miescie polozonych w obrebie ulic: Kowalskiej, Podwale, Krolewskiej
i Lubartowskiej - z wyjatkiem budynkow, w ktorych sprzedaz lokali rozpoczeta zostata przed wejsciem
w zycie niniejszej uchwaty oraz w budynku przy ul. Jezuickiej 14,

g) lokale mieszkalne, w przypadku ktérych prowadzone sg postepowania dotyczace sprzedazy lub przeksztat-
cenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci - do czasu zakonczenia tych postepowan,

h) lokale mieszkalne, w przypadku ktorych prowadzone sg postepowania dotyczace sprostowania wysokosci
udziatow w nieruchomosci wspolnej, pomieszczeniach przynaleznych do lokali, jak i samych powierzchni
lokali mieszkalnych — do czasu zakonczenia tych postepowan,

i) lokale mieszkalne potozone na nieruchomos$ciach, w przypadku ktérych stwierdzono nieprawidlowy stan
geodezyjno-prawny — do czasu jego uregulowania,

j) lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej 80 m? i powyzej — natomiast dopuszcza si¢ do sprzedazy tego

typu lokale za cen¢ stanowiaca 100% warto$ci lokalu.

4. W latach 2014-2018 planuje si¢ kontynuacje sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot mieszka-
niowych — dgzac w ten sposob do pelnej ich prywatyzacji.

Prognoza wielko$ci sprzedazy lokali mieszkalnych

1. W latach 2009-2012 liczba sprzedanych mieszkan utrzymywata si¢ na poziomie (Srednia z 4 lat) 307 lokali
w skali roku przy obecnie widocznym spadku w roku 2013.

Dla poroéwnania przedstawiono dane z I kwartalow z lat 2009-2012:

- w roku 2009 sprzedano 343 lokale za kwotg 7 352 898 zt (w I kwartale 68 mieszkan za kwote 1 355 318 zt),
- w roku 2010 sprzedano 410 lokali za kwote 9 399 870 zt (w I kwartale 108 mieszkan za kwote 2 519 930 z}),
- w roku 2011 sprzedano 273 lokale za kwotg 6 953 988 zt (w I kwartale 68 mieszkan za kwote 1 659 799 z1),

- w roku 2012 sprzedano 203 lokale za kwote 6 803 020 zt (w I kwartale 50 mieszkan za kwotg 1 528 766 zt),

- w [ kwartale 2013 roku sprzedano 12 lokali za kwote 569 975 zt.

2. W latach 2014 — 2018 szacowana jest Srednia sprzedaz lokali mieszkalnych w wysokosci ok. 200 mieszkan —

$rednio 50 mieszkan w ciagu roku.

3. Przewidywane wplywy ze sprzedazy ww. ilo$ci mieszkan szacuje si¢ na okoto 2 do 2,5 mln zt w skali roku.



Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszéw

Ustalanie stawki czynszu

1.

Obecnie, zgodnie z zarzadzeniem nr 12/2/2012 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 3 lutego 2012 r. obowiazuje
stawka bazowa czynszu w komunalnych lokalach mieszkalnych w wysokosci 6,14 zl/m?/m-c, natomiast
stawka czynszu dla lokali socjalnych wynosi 1,21 zF/m?*m-c.

W odniesieniu do wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla Miasta Lublin wynoszacego 3880,22 zt w IV kwartale 2012 r. i I kwartale 2013 r. stawki
czynszu ksztaltuja si¢ nastepujaco:

— 3% wartos$ci odtworzeniowej wynosi 9,70 zt/m?/ m-c,

— maksymalna stawka czynszu 6,63 zl/m?/'m-c stanowi 2,05% warto$ci odtworzeniowe;j,

— stawka bazowa czynszu 6,14 zt/m?/m-c stanowi 1,90% wartosci odtworzeniowe;,

— $rednia stawka czynszu 5,38 zt/m?/m-c¢ (31.12.2012 r.) stanowi 1,66% wartosci odtworzeniowe;.

Dotychczas przyjmowano zalozenie, ze $rednia wysoko$¢ czynszu powinna zapewni¢ pokrycie kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego. W 2012 r. wielko$ci te ksztattowaty si¢ nastepujaco: Srednioroczny
czynsz nalezny wyniost 5,39 zl/m?* m-c a $rednioroczny koszt utrzymania lokali mieszkalnych (finansowany
czynszem) 9,50 zl/m?/ m-c. Przedstawione wielko$ci §wiadcza o tym, ze czynsz pokryt koszty tylko w 56%.
Polityka ta nadal b¢dzie kontynuowana.

4. Dodatkowo corocznie cz¢§¢ kosztow remontdw zasobow mieszkaniowych finansowana jest poprzez dotacje
z budzetu miasta. W 2011 r. wydatki te w zakresie lokali mieszkalnych wyniosty 0,54 zt/m?/m-c, a w 2012 r.
1,08 z/m?m-c. Ponadto ZNK przekazat do wspdlnot mieszkaniowych zaliczki na fundusz remontowy
w kwocie: w2011 1. -4 761 016 zt, a w 2012 1. - 4 709 178 zt.

Ksztattowanie si¢ stawki czynszu wedtug stanu z dnia 31 grudnia 2012 1.
. . Pow. uzytkowa Stawka czynszu Nalezne wplywy

Lp. Liczba lokali (w m?) (z/m?) z czynszu (w z1)
1. 309 9.767 1,21 11.819
2. 67 2.040 2,70 5.508
3. 31 953 2,95 2.811
4. 2 39 3,19 123

5. 99 3.115 3,44 10.717
6. 61 2.151 3,68 7.916
7. 198 6.789 3,93 26.682
8. 92 3.252 4,18 13.592
9. 557 17.334 4,42 76.616
10. 303 11.531 4,67 53.850
11. 344 13.301 4,91 65.305
12. 774 30.981 5,16 159.861
13. 106 4.432 5,40 23.930
14. 2.077 86.822 5,65 490.545
15. 98 4.047 5,89 23.838
16. 2.658 114.313 6,14* 701.884
17. 558 27.186 6,39 173.720
18. 407 19.592 6,63 129.893

Razem 8.741 357.645 - 1.978.610

stawka bazowa czynszu



Dzialania skierowane na poprawe $ciagalnosci czynszu

1. Dalsze dziatania windykacyjne zgodnie z przyjetymi procedurami obejmujace wszystkich zadtuzonych
najemcow:
— wezwania do zaplaty,
— wypowiedzenia umoéw najmu,
— wezwania przed sadowe,
— postepowania egzekucyjne.

2. W zwiazku z mozliwoscia od 2012 r. przeprowadzania eksmisji do noclegowni, wyroki eksmisyjne,
w ktorych nie ma orzeczonego lokalu socjalnego lub tymczasowego beda na biezaco realizowane.

3. Dziatania w zakresie udzielenia najemcom zalegajacym z optatami czynszowymi pomocy poprzez:
— rozkladanie zaleglto$ci na raty (ugody),
— odraczania termindéw ptatnosci,
— umarzanie zaleglosci.

4. Kontynuacja programu odpracowywania dtugu przez najemcow zadtuzonych lokali (od$niezanie, zamiatanie,
malowanie, sprzatanie) i medialne naglos$nienie tego programu.

5. Kontynuowanie programu zamiany lokali mieszkalnych.

Warunki obnizZania czynszu

Warunki te szczegétowo zostaty okreslone w uchwale nr 462/XX1/2012 Rady Miasta Lublin z dnia 31 maja
2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin.
Obnizki czynszu mozna udzieli¢ o 5% lub o 10% w zaleznosci od sredniego miesigcznego dochodu na jednego
cztonka gospodarstwa domowego.



Rozdzial V

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta

Zarzad zasobem mieszkaniowym

1. Zarzad mieszkaniowym zasobem Miasta Lublin sprawuje Zarzad Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie
bedacy zaktadem budzetowym.

2. Dopuszcza si¢ zlecanie, w drodze przetargu, podmiotom zewne¢trznym okre$lonego zakresu spraw
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomo$ciami. Efektem tego winno by¢ obnizenie poziomu kosztow
utrzymania nieruchomosci, a przynajmniej utrzymanie ich na niezmienionym poziomie.

Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udzialem Miasta Lublin

1. W budynkach wspdlnot mieszkaniowych Miasto Lublin posiada, na dzien 31 grudnia 2012 r., 5 280 lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 222 145,82 m?, w ktérych zamieszkuje 24 635 osob.

2. Reprezentantem Miasta, jako wspotwlasciciela we wspolnotach mieszkaniowych, sg pracownicy Zarzadu
Nieruchomos$ci Komunalnych oraz wlasciwych Wydziatéw Urzgdu Miasta Lublin posiadajacy stosowne
pelnomocnictwa.

3. Miasto Lublin moze wnioskowa¢ (jako jeden ze wspotwtascicieli) do zarzadow wspolnot mieszkaniowych
0 podejmowanie czynnosci dotyczacych nabycia przez wspdlnoty przylegtych nieruchomosci gruntowych,
ktore nie spetniajg wymogow budowlanych, a bylyby przydatne wspdlnocie mieszkaniowej. Wplynie to na
poprawe prawidlowego i racjonalnego korzystania z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych lacznie
z elementami tzw. matej architektury.

4. Zasady wyrazania zgody na adaptacj¢ czg¢sci wspolnych, zarowno w budynkach bedacych wiasnoscia
Miasta Lublin, jak i w budynkach wspolnot mieszkaniowych stanowig czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu. Adaptacje takie moga by¢ dokonywane na podstawie odrebnych przepisoéw prawa.

5. Rola Miasta w zakresie polityki finansowej w odniesieniu do wspolnot mieszkaniowych wyraza si¢
nastepujaco:

a) Zarzad Nieruchomo$ci Komunalnych wyst¢pujacy w imieniu Miasta Lublin wptaca zaliczki na
pokrycie kosztow zarzadu 1 utrzymywanie nieruchomosci wspoélnej zgodnie z uchwatami
podejmowanymi przez wspolnoty mieszkaniowe,

b) Zarzad Nieruchomos$ci Komunalnych kontroluje sposob rozliczenia udziatu Miasta w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Zarzadzanie budynkami prywatnymi zasiedlonymi przez Miasto, ktorych 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§¢ os6b nieznanych
z miejsca pobytu oraz oséb, ktore zmarty a ich spadkobiercy nie sg znani, a takze osdb, ktore nie wyrazaja woli
przejecia nieruchomosci, na podstawie przepisow kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez
zlecenia. Przepisy te obliguja do dziatania na rzecz nieznanego lub znanego z miejsca pobytu wiasciciela
i zgodnie z jego prawdopodobna wola.

Zarzadzanie prywatnym zasobem jest utrudnione ze wzgledu na prawne ograniczenia dziatania prowadzacego
cudza sprawe bez zlecenia w zakresie mozliwo$ci podejmowania decyzji oraz ze wzgledu na brak rentownosci
przewazajacej czesci budynkow. Sytuacja ta, moze narazi¢ Miasto na koszty wynikajace z ewentualnych
roszczen ze strony wlascicieli lub ich nastepcoéw prawnych.



W celu wyeliminowania tej sytuacji:

1. Miasto dazy¢ bedzie do stworzenia warunkow zachecajacych wiascicieli do przejmowania budynkow we
wlasny zarzad przez przyjecie we wzajemnych rozliczeniach opcji zerowe;.

2. W budynkach nieodebranych przez wiascicieli a pozostajacych nadal w zarzadzie ZNK, Miasto w stosunku
do lokali przez nig wynajmowanych pokrywac¢ bedzie na dotychczasowych zasadach roznice pomiedzy
faktycznymi kosztami utrzymania lokali a wptywami czynszowymi.

Zarzad budynkami stanowiacymi przedmiot wspétwlasnosci z udzialem Miasta

Zarzadzanie budynkami, w ktorych Miasto posiada utamkowy udzial we wlasnosci, opiera si¢ na zasadach
okreslonych przepisami kodeksu cywilnego. Zarzadzanie wymaga wspolpracy i uwzgledniania woli
pozostatych wspotwiascicieli. Miasto podejmie konieczne kroki w celu porozumienia si¢ z pozostatymi
wspotwlascicielami, co do okres$lenia sposobu zarzadu budynkiem bedacym przedmiotem wspotwiasnosci.
Whylonienie zarzadcy dla budynkow, ktorych wlasciciele znani sg z miejsca pobytu ustalone zostanie w drodze
negocjacji. Do czasu przekazania zarzadu tych budynkoéw wspotwiascicielom lub podmiotom przez nich
wyltonionym beda one w dalszym ciaggu zarzadzane przez ZNK.



Rozdzial VI

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej

. Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg przychody z tytutu:

czynszu za najem lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin,
czynszu za najem lokali uzytkowych, bedacych takze zrédlem dofinansowania wydatkéw nie dajacych
si¢ pokry¢ czynszem z lokali mieszkalnych i socjalnych z uwagi na brak wplywoéw od lokatorow zalega-
jacych z optatami czynszowymi i za dostarczane media, za ktdre optaty wnosi Miasto oraz niska stawka
czynszu w lokalach socjalnych,

ustug zarzadzania nieruchomosciami,

oplat z tytulu reklam i szyldow.

. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:

srodki z funduszy unijnych w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego z kolejnej
perspektywy finansowej na lata 2014-2020 na realizacj¢ projektow m. in. z zakresu rewitalizacji obsza-
réw miasta poprzez remonty zabytkowych budynkéw i przestrzeni publicznej wokot nich,

Fundusz Doptat (Banku Gospodarstwa Krajowego), o ktorym mowa w przepisach ustawy z dnia 8 grud-
nia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844 z pdzn. zm.) na realizacj¢ przedsiewzig¢ polegaja-
cych na tworzeniu zasobu lokali budownictwa mieszkaniowego Miasta,

srodki pochodzace z preferencyjnych kredytow przewidzianych dla mieszkalnictwa, kredytéw komercy;-
nych i pozyczek zacigganych na rynku krajowym,

emisja obligacji zwyktych przez TBS ,,Nowy Dom” na sfinansowanie inwestycji mieszkaniowych na
wynajem,

srodki z funduszy ochrony srodowiska na programy z zakresu ograniczenia niskiej emisji,

dotacje z budzetu miasta dla Zarzadu Nieruchomos$ci Komunalnych w Lublinie na remonty budynkow
komunalnych i bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy Lublin oraz budowe budynkéw komunalnych
i socjalnych,

srodki z budzetu miasta na objgcie udziatow w TBS ,,Nowy Dom” w celu realizacji budowy nowych
budynkow komunalnych,

srodki z budzetu miasta na tworzenie i utrzymanie mieszkan chronionych przeznaczonych dla usamo-
dzielniajacych si¢ wychowankéw doméw dziecka, rodzinnych domow dziecka i rodzin zastgpczych,
0s6b niepelnosprawnych, bezdomnych, cudzoziemcdw i 0sdb posiadajacych status uchodzcy,

inne zrodla finansowania.



Rozdzial VII

Wysokos$¢é wydatkéow z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi, ktorych Miasto jest jednym ze wspoltwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta

Koszty zarzadzania zasobem obejmuja:

1. Koszty zarzadzania i administrowania zasobem mieszkaniowym przez Zarzad Nieruchomosci Komunalnych
oraz podmioty, ktérym zlecono te czynnos$ci, a wylonione w drodze przetargu.

2. Koszty na biezgca eksploatacj¢ budynkow.

Prognoza wielkos$ci kosztow utrzymania zasobu ($rednie miesigczne w zt/m?)

Lp.

Wyszczegdlnienie

Wykonane

Prognoza na lata

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

- \Wynagrodzenie za sprawowanie

zarzadu i administrowanie zasobem
Gminy przez ZNK i inne podmioty

1,49

1,58

1,64

1,67

1,71

1,75

1,79

1,83

Wydatki na biezaca eksploatacje
budynkoéw i lokali mieszkalnych
stanowigcych zasob Gminy

0,65

0,74

0,74

0,76

0,78

0,79

0,81

Wydatki na pozostate zadania
zwigzane z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych Gminy

4,37

4,66

4,82

4,92

5,04

5,17

5,27

5,38

Wydatki z tytutu pokrywania
petych kosztow dostaw mediow
technicznych

4,33

4,33

4,53

4,57

4,68

4,8

4,9

Wysokos¢ zaliczek eksploatacyjnych
bedacych udziatem Gminy w
biezacym utrzymaniu budynkow
wspolnot mieszkaniowych

0,55

0,56

0,59

0,59

0,60

0,62

0,63

0,64

Wysoko$¢ zaliczek remontowych
bedacych udziatem Gminy w
biezacym utrzymaniu budynkow
wspolnot mieszkaniowych

0,91

0,53

0,96

0,99

1,01

1,04

1,06

1,08

Wydatki na remonty finansowane
przychodami z czynszow

1,10

1,07

0,56

1,13

1,16

1,19

1,21

2

1,24

b

Razem koszty finansowane
czynszem

13,40

13,33

13,84

14,61

14,98

15,35

15,66

15,97

Wydatki na remonty finansowane
dotacja

0,54

1,08

0,81

0,81

0,83

0,85

0,87

0,89

10.

Ogélem koszty utrzymania lokali
mieszkalnych

13,94

14,91

14,65

15,42

15,81

16,20

16,52

16,86

Zatozenia: inflacja w latach 2013-2015: 2,5%, 2016 — 2017: 2%




Przewidywana wysokos¢ przychodow z lokali mieszkalnych w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania

Wyszczegélnienie Wykonane Przewidywane w latach

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Srednie nalezne przychody w zt/m” 9,47 9,52 9,67 9,72 9,82 9,92 10,01 | 10,11

Srednie rzeczywiste wplywy w zt/m* | 7,64 7,62 7,59 7,78 7,85 7,93 8,01 8,09

Poziom $ciggalno$ci 80,67% | 80,05% | 78,53% | 80% 80% 80% 80% 80%

Zatozenia:
- zmniejszanie sie powierzchni lokali mieszkalnych srednio 1% rocznie,
- utrzymujgca sie sciggalnos¢ optat czynszowych na poziomie 80%.

Prognoza wielkosci kosztow utrzymania zasobu ,,Kamienic Miasta” Sp. z 0.0. (§rednie miesigczne w zt/m?)

Wykonane Prognoza na lata

Lp. Wyszczegélnienie
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

1. | Wynagrodzenie za sprawowanie
zarzadu i administrowanie zasobem 4,08 4,63 4,75 4,87 4,99 5,09 5,19
Spotki ,,Kamienice Miasta”

2. | Wydatki na biezacg eksploatacje
budynkow i lokali mieszkalnych
stanowigcych zasob ,,Kamienic
Miasta” Sp. z o.0.

2,26 2,43 2,49 2,55 2,61 2,66 2,71

3. | Wydatki na pozostale zadania
zwigzane z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych ,,Kamienic Miasta”
Sp. z 0.0.

3,95 9,86 10,11 10,36 10,62 10,83 11,05

4. | Wydatki na remonty finansowane
przychodami z czynszow za lokale
stanowigce zasob ,,Kamienic Miasta”
Sp. z o0.0.

3,95 7,88 8,08 8,28 8,49 8,66 8,83

5. | Razem koszty finansowane
czynszem za lokale stanowiace 10,29 14,94 15,31 15,69 16,08 16,40 16,73
zasob ,,Kamienic Miasta” Sp. z o.o.

6. | Wydatki Spotki ,,Kamienice Miasta”

. — 1,98 2,03 2,08 2,13 2,17 2,21
na remonty finansowane dotacja

7. | Ogéltem koszty utrzymania lokali
mieszkalnych ,,Kamienic Miasta” 10,29 16,92 17,34 17,77 18,21 18,57 18,94
Sp. z o.0.

Zatozenia: inflacja w latach 2013-2015: 2,5%, 2016 — 2017: 2%.



Wydatki inwestycyjne

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy (ustawa o ochronie praw lokatoréw). W zwiazku z powyzszym Miasto Lublin podejmuje
rozne dzialania, takze wynikajace z niniejszego programu, celem powigkszenia wlasnego zasobu
mieszkaniowego.

W budzecie miasta przeznaczone sg $rodki na realizacj¢ budowy nowych mieszkan. Zarzad Nieruchomosci
Komunalnych realizuje w chwili obecnej budowe dwoch budynkéw mieszkalnych (64 lokale) przy
ul. Zygmunta Augusta na Felinie w oparciu o Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego (doptata
bezzwrotna ok. 30% kosztéw). Planowany termin zakonczenia inwestycji — 15.07.2014 r., wynagrodzenie
wstepne - 8.198.298,59 zt.

Zestawienie §rodkow finansowych na realizacje ww. inwestycji

2012 r. 2013 r. 2014 r.
1.000.000 zt 4.800.000 zt 2.822.207 zt

Ponadto ZNK rozpoczgto procedury zwiazane z budowa kolejnych dwoch budynkow mieszkalnych na Felinie,
przy ul. Witosa. Od umowy na prace projektowe ww. inwestycji, zawartej w wyniku rozstrzygnigcia przetargu
nieograniczonego, zgodnie z ustawg Prawo zamowien publicznych, odstgpiono z uwagi na nicuregulowany stan
prawny gruntow przewidzianych pod budowe. Na 2013 r. ZNK miat przyznang na ten cel dotacj¢ w wysokosci
200 tys. zt. Rzeczywiscie poniesione koszty okreslone zostang po okresleniu stanu zaawansowania prac i ich
rozliczeniu.



Rozdzial VIII

Opis innych dzialan majacych 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 realizowaé oraz nadzorowac
nastepujace dziatania:

prowadzenie remontow budynkow i lokali w sposdb gwarantujacy wysoka jakos$¢ robot i ich terminowosc,
adaptacje pomieszczen niemieszkalnych,

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

dazenie do likwidacji mieszkan niesamodzielnych,

kontynuowanie programu zamian mieszkan realizowanego przez Wydzial Spraw Mieszkaniowych.
Przeznaczanie czg¢sci nowo wybudowanych lokali mieszkalnych dla lokatorow wywigzujacych si¢
z obowiazkéw najemcy, a dazacych do poprawy swoich warunkéw mieszkaniowych. Umozliwi to
pozyskiwanie lokali o obnizonej warto$ci w celu przekwalifikowania ich na lokale socjalne.

Dodatkowe dzialania dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

1

. Tworzenie lokali wielorodzinnych — wspdlne kuchnie i sanitariaty na potrzeby realizacji wyrokow sadowych

z przyznanym uprawnieniem do lokalu socjalnego. Podjgcie dziatan majacych na celu dokwaterowywanie
dodatkowych zadluzonych najemcoéw do rodzin lub o0s6b samotnych posiadajacych wyrok eksmisyjny,
a zajmujacych lokal o duzej powierzchni.

. Wprowadzenie zmian w procedurze umorzen — umorzenie, pod warunkiem zgody na zamian¢ mieszkania na

mniejsze lub o nizszym standardzie.

. Przyjecie polityki przeksztatcania lokali mieszkalnych na lokale socjalne przede wszystkim w budynkach

miasta, z wylaczeniem Starego Miasta.

. Podjecie dziatan majacych na celu uzyskanie mieszkan socjalnych w zabudowie modutowej 1 kontenerowe;.

. W przypadku gdy standard lokalu (lub budynku) zajmowanego przez dtuznika z wyrokiem eksmisji

uprawniajacym go do zapewnienia lokalu socjalnego, jest odpowiednio niski (lub o matej powierzchni),
mozna rozwazy¢ przeksztatcenie dotychczas zajmowanego lokalu komunalnego na socjalny.

. Zintensyfikowanie dziatan zmierzajacych do rozwigzania problemu nielegalnego zajmowania lokali (tzw.

samowoli).

. Dazenie by naktady finansowe na biezace utrzymanie zasobow mieszkaniowych Miasta byly adekwatne do

potrzeb. Stan techniczny budynkéw, w ktorych znajduja si¢ lokale komunalne i mieszkalne ulega
gwaltownemu pogorszeniu, a modernizacje sg na poziomie niewystarczajacym.

. W przypadku lokali znajdujacych si¢ w budynkach o szczegélnych walorach architektoniczno - konserwator-

skich lub lokalizacyjnych w celu poprawy stanu technicznego, estetycznego, wykorzystywania budynku lub
jego modernizacji Prezydent Miasta Lublin moze przyja¢ indywidualny sposéb zagospodarowania lokali,
dotyczacy w szczegdlnosci: zbycia lub zmiany sposobu uzytkowania.

. Kontynuowanie wspétpracy z TBS ,,NOWY DOM” w oparciu o uchwale nr 1122/XLIII/2010 Rady Miasta

Lublin z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie zasad wspotpracy z Towarzystwem Budownictwa Spolecznego
»NOWY DOM” Sp. z 0.0. w Lublinie w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw miasta Lublin.
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