UCHWALA NR 138/1V/2019
RADY MIASTA LUBLIN

z dnia 28 lutego 2019 1.

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

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

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

§2

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Lublin.

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

Przewodniczacy Rady Miasta Lublin

Jaroslaw Pakula
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Zatacznik

do uchwaty nr 138/1V/2019
Rady Miasta Lublin

z dnia 28 lutego 2019 r.

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin

na lata 2019-2023

Lublin, Iuty 2019 1.
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Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego miasta
w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

Mieszkaniowy zas6b miasta, stanowia lokale mieszkalne bedace wlasnoscia miasta Lublin albo

gminnych oséb prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udzialem miasta, z wyjatkiem towarzystw

budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w samoistnym posiadaniu tych podmiotow.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. charakterystyka mieszkaniowego zasobu miasta Lublin

przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp.

Wyszczegolnienie

Liczba lokali
mieszkalnych

Powierzchnia
uzytkowa lokali
mieszkalnych
[m?]

Liczba oséb
zamieszkujacych

Liczba lokali
z dodatkiem
mieszkaniowym

Lokale potozone

w budynkach
stanowiacych wlasnos¢
miasta Lublin

2487

100 018,38

6368

294

Lokale potozone

w budynkach
prywatnych i wlasnosci
mieszanej

1145

39 717,08

2127

59

Lokale potozone w
budynkach wspolnot
mieszkaniowych

z udziatem miasta
Lublin

5335

225 064,85

13 644

714

Lokale potozone w
budynkach bedacych
wlasnoscig spotek

z udziatem miasta Lublin
(,,Lubelskie
Przedsiebiorstwo
Gospodarki Komunalne;
Sp. z0.0.”)

93

4 245,36

215

21

Lokale potozone w
budynkach bedacych w
zarzadzie instytucji
o$wiatowych

45

2 029,49

96

Razem

9105

371 075,16

22 450

1088

2
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1. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego miasta Lublin na lata 2019 — 2023

Liczba komunalnych

lokali mieszkalnych w

latach 2019 — 2023 wulega¢ bedzie zmianom.

Zmniejszenie zasobu bedzie nastepowato w zwigzku z kontynuacjg sprzedazy lokali, usamodzielnianiem

lokali mieszkalnych, w ktérych pomieszczenia sa uzywane wspolnie przez kilku najemcoéw, rozbidrka

budynkow, glownie ze wzgledu na ich zly stan techniczny lub w zwiazku z inwestycjami miasta oraz

sprzedaz budynkéw z uwagi na nieoptacalno$¢ remontéw. Zwigkszanie mieszkaniowego zasobu miasta

przede wszystkim nastapi poprzez budowe, adaptacje oraz wynajem lokali. Wedtug danych na koniec 2018 r.

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

tymczasowymi.

Lokale mieszkalne

Liczba lokali | Zakladana Ubytek lokali (budynki | Uzysk lokali wwyniku | y ;.45 jokali

Rok | (stannadzien | sprzedaz do wyburzenia, sprzedazy | inwestycji (budowa, | (st na dzien
1 stycznia) lokali lub zmiana sposobu ich zakup, wynajem, 31 grudnia)
uzytkowania) adaptacja)

2019 9105 30 47 10 9038
2020 9038 30 46 100 9 062
2021 9062 30 50 130 9112
2022 9112 30 42 130 9170
2023 9170 30 50 130 9220

Opracowana prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego miasta wskazuje, iz do roku 2023 zasob

mieszkaniowy ulegnie zwigkszeniu. Przewiduje si¢ wzrost liczby lokali mieszkalnych przeznaczonych na najem

na czas nieoznaczony. W latach 2019-2023 przewiduje si¢ ubytek 385 lokali mieszkalnych w zwiazku z ich

sprzedaza, wylaczeniem z uzytkowania z uwagi na stan techniczny, przekazaniem zarzadu wtlascicielom

budynkow, a wzrost o okoto 500 mieszkan poprzez budoweg, adaptacj¢ lub wynajem.
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Lokale socjalne

Liczba lokali Uizn};iléslt(;lz?ili(gl ngxilku Uzysk lokali w wypiku Liczba 10k?11i

Rok (stan na dzlieﬁ zakup, wynajem, ’ przekwahﬁkoyvama na (stan na d;leﬁ
1 stycznia adaptacia) lokale socjalne 31 grudnia)

2019 1132 0 65 1197
2020 1197 0 65 1262
2021 1262 0 65 1327
2022 1327 0 65 1392
2023 1392 0 65 1457

Powyzsza tabela przedstawia prognoze zmian iloSciowych w zasobie lokali socjalnych. Przewiduje si¢
wzrost liczby tych lokali. Pozyskiwanie lokali socjalnych nastagpi w drodze przeksztatcenia z istniejgcego
zasobu miasta lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie technicznym. Proces przekwalifikowywania
mieszkan na lokale socjalne w ramach istniejacego zasobu bedzie ulegal stalemu wzrostowi. Prognoza
dotyczaca liczby lokali socjalnych pomimo tendencji wzrostowej jest na poziomie niewystarczajagcym

w stosunku do potrzeb.

2. OkreSlenie stanu technicznego zasobu.

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementéw
zarzadzania. Monitorowanie stanu technicznego budynkéw pozwala na racjonalne planowanie remontow
biezacych i gldownych.

Czynnikami majacymi istotny wpltyw na stan techniczny budynku sa miedzy innymi: wiek budynku,
rodzaj zabudowy i konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposdb podpiwniczenia
i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposob utrzymania i uzytkowania budynku.

Ocena stanu technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Lublin bedacych

w Zarzadzie Nieruchomos$ci Komunalnych:

Charakterystyka 2019 2020 2021 2022 2023
zasobu
dobry* 2% 2% 2% 2% 2%
éredni** 18% 18% 18% 18% 18%
Zhy*E* 80% 80% 80% 80% 80%
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Ocena stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Lublin bedacych

w zarzadzie Lubelskiego Przedsigbiorstwa Gospodarki Komunalnej Sp. z o.o.

Charakterystyka 2019 2020 2021 2022 2023
zasobu
dobry* 13% 13% 13% 13% 13%
$redni** 50% 50% 50% 50% 50%
Zhy* ek 37% 37% 37% 37% 37%
* stan dobry - budynek nie wymaga remontu az do nastgpnego przegladu
technicznego
** gtan $redni - jeden z elementow budynku bedzie wymagat remontu w okresie do 2 lat
*%% gstan zly - budynek wymaga pilnego remontu (w okresie 1 roku) w zakresie
przynajmniej 1 elementu (np. konstrukcji, pokrycia dachowego, stolarki, instalacji).
3. Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego.
Wilasno$¢ miasta Lublin - stan na grudzien 2018 r.
Lokale Lokale Pow. lokali Pow. lokali Liczba
Rok budowy mieszkalne uzytkowe mieszkalnych uzytk. miasta budvnkéw
miasta Lublin | miasta Lublin miasta Lublin Lublin Y
do 1903 369 97 13 995,60 10 602,83 49
1904 - 1933 498 43 18 038,41 3 809,34 42
1934 - 1953 125 49 4 818,72 12 009,26 26
1954 - 1974 233 151 9100,41 17 781,68 56
1975 - 1993 137 76 7 233,06 14 003,41 24
1994 i mtodsze 1125 10 46 832,18 1 026,62 30
RAZEM: 2487 426 100 018,38 59 233,14 227
Wlasnos$¢ mieszana - stan na grudzien 2018 r.
Lokale Lokale | b0, lokali mieszk, | FOW-1oKall | 5e7h
Rok budowy mieszkalne uzytkowe miasta Lublin uzytk. miasta budvnkow
miasta Lublin | miasta Lublin Lublin Y
do 1903 114 19 4 532,73 1 802,49 4
1904 - 1933 92 8 3 898,88 305,57 8
1934 - 1953 17 1 921,12 38,20 3
1954 - 1974 8 0 352,91 0,00 7
1975 - 1993 20 0 786,13 0,00 7
1994 i mlodsze 0 0 0,00 0,00 0
RAZEM: 251 28 10 491,77 2 146,26 29
5
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Wspdlnoty mieszkaniowe - stan na grudzien 2018 r.

Lokale Lokale . Pow. lokali .
: . Pow. lokali mieszk. . . Liczba
Rok budowy mieszkalne uzytkowe . . uzytk. miasta .
miasta Lublin | miasta Lublin miasta Lublin Lublin budynkéw
do 1903 245 51 10 258,40 3132,70 32
1904 - 1933 388 68 15 692,37 4 082,47 48
1934 - 1953 313 30 13 790,68 2 411,10 62
1954 - 1974 3489 138 143 370,46 15 040,00 251
1975 - 1993 767 8 35 629,28 655,66 34
1994 i mtodsze 133 5 6 323,66 511,92 5
RAZEM: 5335 300 225 064,85 25 833,85 432
Samoistne posiadanie miasta - stan na grudzien 2018 r.
Lokale Lokale Pow. lokali mieszk. I.)OW' 101.(311 Liczba
Rok budowy mieszkalne uzytkowe miasta Lublin uzytk. miasta budynkéw
miasta Lublin miasta Lublin Lublin
do 1903 147 10 5195,58 487,76 15
1904 - 1933 677 26 21 552,55 1 247,11 73
1934 - 1953 70 3 2477,18 53,54 11
1954 - 1974 0 0 0,00 0,00 0
1975 - 1993 0 0 0,00 0,00 0
1994 1 mlodsze 0 0 0,00 0,00 0
RAZEM: 894 39 29 225,31 1788,41 99

4. Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych.

Prognozowane potrzeby w zakresie zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych i mieszkalnych oraz

pomieszczen tymczasowych przedstawia ponizsza tabela

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

Ponadto kontynuowana bedzie pomoc w zakresie przekazywania mieszkan chronionych na zadanie

realizowane w ramach pomocy spoleczne;.
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Rozdzial 11

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali

z podzialem na kolejne lata.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw 1 lokali bedacych w zarzadzie Zarzadu Nieruchomosci

Komunalnych ustalane sg w oparciu o stan techniczny budynkéw, wynikajacy z przegladow technicznych,

a takze z ekspertyz, opinii, nakazéw oraz wynikéw kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb remontowych,

sporzadzane beda przez zarzadce plany rzeczowo — finansowe dostosowane do wielkosci srodkow finansowych

przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel.

Plany tworzone bedg z zachowaniem priorytetow:

1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali;

2) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow;

3) utrzymanie zapobiegawczego charakteru czgsci remontow.

Potrzeby dotyczace remontéw budynkow stanowiacych mieszkaniowy zaséb miasta Lublin bedacych

w zarzadzie Zarzadu Nieruchomos$ci Komunalnych na lata 2019-2023:

L.p. |Rodzaj prac (zakres remontu) Prognozowane naklady w latach (w tys. zl)
2019 2020 2021 2022 2023
1. Remonty dachow 2200 1300 1300 1 000 1 000
2. Remonty kominéw i wentylacji 1250 1250 1200 1300 1300
Remonty instalacji wod-kan 400 400 500 500 400
(wymiana)
4. Remonty instalacji gazowej 200 200 500 500 500
(wymiana)
5. Remonty instalacji elektrycznej 400 400 600 400 600
(wymiana)
6. Remonty balkonéw i izolacji 1400 2300 1300 1 400 1 400
budynkow, 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 dokumentacji i 500 600 700 700 700
ekspertyz
10. |Inne 1750 1750 2 000 1 800 2700
11. |RAZEM 10 000 10 500 10 500 10000 | 10000
7
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Potrzeby dotyczace remontéw budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Lublin bedacych

w zarzadzie LPGK Sp. z 0. 0. na lata 2019-2023:

L.p. | Rodzaj prac (zakres remontu) Prognozowane naklady w latach (w tys. zI)
2019 2020 2021 2022 2023
1. Remonty dachow 100 100 50 50 50
2. Remonty kominéw i1 wentylacji 10 10 10 10 10
3. Remonty instalacji wod-kan 10 10 10 10 10
(wymiana)
4. Remonty instalacji gazowej 0 0 0 0 0
(wymiana)
5. Remonty instalacji elektrycznej 12 12 11 10 10
(Wymiana)
6. Remonty balkonow i izolacji 60 20 30 20 20
budynkéw, wymiana stropow,
schodow
7. Remont (naprawa) elewacji 100 100 50 50 50
8. Malowanie klatek schodowych 10 10 10 10 10
9. Sporzadzanie dokumentacji i 30 30 30 30 25
ekspertyz
10. |Inne - - - - -
11. |RAZEM 332 292 211 190 185

Potrzeby dotyczace remontéw mieszkan bedacych w zarzadzie ZNK (zakres wynikajacy

z obowigzkow wynajmujgcego) w latach 2019-2023

L.p. | Rodzaj prac (zakres remontu) Prognozowane naklady w latach (w tys. zI)
2019 2020 2021 2022 2023
1. Remont lokali wolnych tzw. 2500 2 500 3 000 3 000 3000
pustostanow
2. Wymiana stolarki okienne;j 500 500 500 500 500
3. Przestawienie piecoOw lub montaz 700 700 1 000 800 800
innego $rodka grzewczego
4, Wymiana podiég 100 600 200 200 200
5. Odgrzybianie lokali 1200 1200 300 500 500
6. Wymiana instalacji 300 300 400 400 400
7. Dokumentacja, ekspertyzy, opinie 200 200 300 300 300
8. Inne 1500 1 500 1 800 1300 1300
9. RAZEM 7000 7 500 7500 7000 7000
8
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Potrzeby dotyczace remontow mieszkan bedacych w zarzadzie LPGK Sp. z o. o. (zakres wynikajacy
z obowigzkoéw wynajmujacego) w latach 2019-2023:

L.p. |Rodzaj prac Prognozowane naklady w latach (w tys. zl)
2019 2020 2021 2022 2023
1. Remont lokali wolnych tzw. 100 100 50 50 50
pustostanéw
2. Wymiana stolarki okienne;j 50 50 20 20 20
Przestawienie piecow lub 40 30 30 30 30
montaz innego $rodka
grzewczego
4. Wymiana podiog 15 20 20 20 20
5. Odgrzybianie lokali 5 5 5 5 5
6. Wymiana instalacji 20 20 20 20 20
7. Dokumentacja, ekspertyzy, 15 15 15 15 15
opinie
8. Inne 0 0 0 0 0
9. RAZEM 245 240 160 160 160

Inne wydatki zwigzane z budynkami bedacymi w zarzadzie ZNK w latach 2019-2023

L.p. Rodzaj prac Prognozowane naklady w latach (w tys. zI)
2019 2020 2021 2022 2023
L. Zabezpieczenie budynkow do czasu 200 200 300 300 300
ich sprzedazy lub rozbiorki
2. Rozbiorki budynkéw miasta Lublin 300 300 400 400 500
RAZEM 500 500 700 700 800

Inne wydatki zwigzane z budynkami bedacymi w zarzadzie LPGK Sp. z 0. 0. w latach 2019-2023:

L.p. Rodzaj prac Prognozowane naklady w latach (w tys. zl)
2019 2020 2021 2022 2023
1. Zabezpieczenie budynkow do czasu 10 10 0 0 0
ich sprzedazy lub rozbiorki
2. Rozbiorki budynkéw miasta Lublin 0 0 0 0 0
RAZEM 10 10 0 0 0
9
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Wykaz budynkow stanowigcych wlasno$¢ miasta wymagajacych remontu gtownego:

L.p. |Rodzaj prac Adres Szacunkowy koszt
(w tys. z1)

1. Remont zabezpieczajacy Lubartowska 30 600

2. Remont zabezpieczajacy Kowalska 3 400

3. Remont oficyny + lokale w Lubartowska 27/29 600
budynku gtownym

4, Remont elewacji, przewodow Misjonarska 24 750
kominowych

5. Remont po pozarze Rybna 7 800

6. Remont zabezpieczajacy Lubartowska 49 500

3650
RAZEM

Potrzeby dotyczace modernizacji budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w zarzadzie ZNK:

L.p. Rok Prognozowane potrzeby (w tys. zl)
1. 2019 4 500
2. 2020 5500
3. 2021 6 000
4. 2022 6 000
5. 2023 6 000
RAZEM 28 000

Potrzeby dotyczace modernizacji budynkow i lokali mieszkalnych bedacych w zarzadzie LPGK Sp. z o. o.:

L.p. Rok Prognozowane potrzeby (w tys. zl)
1. 2019 587
2. 2020 542
3. 2021 381
4. 2022 350
5. 2023 355
RAZEM 2215
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Zdecydowana wigkszo$¢ srodkow finansowych przeznaczana jest na remonty zwalnianych lokali. W ramach
dysponowanych $rodkow przewiduje si¢ tez przystosowanie budynkow lub ich bezposredniego otoczenia

do potrzeb 0s6b niepelnosprawnych — jezeli takie potrzeby wystapia.
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Rozdzial 111

Planowana sprzedaz lokali

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowiacych wilasno$¢ miasta Lublin odbywa sie na podstawie
uchwaty nr 975/XXXVIII/2014 Rady Miasta Lublin z dnia 13 lutego 2014 r. w sprawie zasad sprzedazy

lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Lublin (z p6zn. zm.).

Wylaczeniu ze sprzedazy podlegaja:

1) lokale mieszkalne w budynkach, ktore ze wzgledu na stan techniczny zostaly zakwalifikowane do
remontu kapitalnego lub rozbiorki oraz sutereny adaptowane na cele mieszkalne, jezeli nie speiaja
kryteriow samodzielnos$ci lokalu stosownie do art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. z 2018 poz. 716);

2) lokale mieszkalne w budynkach oddanych do uzytkowania w rozumieniu art. 54 i nast. ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. 1202) po dniu 1 stycznia 2000 r.;

3) lokale mieszkalne w budynkach poddanych kapitalnemu remontowi Ilub modernizacji po
dniu 1 stycznia 2000 r.;

4) lokale mieszkalne, ktérych najemcy w okresie 12 miesi¢gcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku
o wykup lokalu zalegali w optatach czynszowych na kwote przekraczajaca 3-miesigczny czynsz wynikajacy
z umowy najmu lub skorzystali z umorzenia zaleglo$ci czynszowych w okresie ostatnich 5 lat liczac od daty
ztozenia wniosku o wykup lokalu mieszkalnego;

5) lokale socjalne;

6) lokale mieszkalne w budynkach na Starym Miescie potozonych w obrebie ulic: Kowalskiej, Podwale,
Krolewskiej i Lubartowskiej - z wyjatkiem budynkéw, w ktérych sprzedaz lokali rozpoczeta zostata przed
wejsciem w zycie uchwaly w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy
zasob Gminy Lublin.

7) lokale mieszkalne, potozone w budynkach usytuowanych na dzialkach oddanych w uzytkowanie
wieczyste, w stosunku do ktérych prowadzone sa postepowania dotyczace sprzedazy lub przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci - do czasu zakonczenia tych postepowan;

8) lokale mieszkalne, w przypadku ktoérych prowadzone sa postepowania dotyczgce spro-stowania
wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, pomieszczeniach przynaleznych do lokali jak i samych
powierzchni lokali mieszkalnych - do czasu zakonczenia tych postgpowan;

9) lokale mieszkalne potozone na nieruchomosciach, w przypadku ktérych stwierdzono nieprawidtowy stan
geodezyjno-prawny - do czasu jego uregulowania;

10)  lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej 80 m? i powyzej z zastrzezeniem § 1 pkt. 2 ust. 3. i ust. 4.
uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zasob Gminy Lublin.

Srednioroczna planowana sprzedaz lokali mieszkalnych wynosi 25-35 szt.
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Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszow

1. Ustalanie stawki czynszu.
Obecnie zgodnie z zarzadzeniem nr 9/12/2015 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 7 grudnia 2015 r. obowiazuje
stawka bazowa czynszu w komunalnych lokalach mieszkalnych w wysokoséci 6,35 zt/m?/m-c, natomiast
stawka czynszu dla lokali socjalnych wynosi 1,25 zt/m?/m-c.
W odniesieniu do wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla miasta Lublin wynoszacego 4 334,21 zt w IV kwartale 2018 r. i [ kwartale 2019 r. stawki

czynszu ksztaltuja si¢ nastgpujaco:

1) 3% warto$ci odtworzeniowej wynosi 10,84 zt/m?/m-c;
2) maksymalna stawka czynszu stanowi 1,90% wartoséci odtworzeniowe;j;

3) stawka bazowa czynszu stanowi 1,76% warto$ci odtworzeniowej;

4) $rednia stawka czynszu (31.12.2018 r.) stanowi 1,57% wartos$ci odtworzeniowe;.

Dotychczas przyjmowano zalozenie, ze $rednia wysoko$¢ czynszu powinna zapewni¢ pokrycie kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego. W 2017 r. wielkosci te ksztaltowaly si¢ nastepujaco:
$rednioroczny czynsz nalezny wyniost 5,61 zMm?m-c a érednioroczny koszt utrzymania lokali
mieszkalnych  (finansowany czynszem) 8,44 zl/m?/m-c. Przedstawione wielkosci $wiadcza o tym,

ze czynsz pokryt koszty tylko w 66%. Polityka ta nadal bedzie kontynuowana.

Dodatkowo, corocznie cze$¢ kosztoéw remontéw zasobow mieszkaniowych bedacych w zarzadzie ZNK
finansowana jest poprzez dotacje z budzetu miasta Lublin. W 2016 r. wydatki te w zakresie lokali
mieszkalnych wyniosty 0,35 z/m?/m-c, a w 2017 r. 0,52 z/m?/m-c. Ponadto ZNK przekazat do wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem miasta zaliczki na fundusz remontowy w kwocie: w 2016 r. - 4 868 342 zi,

aw2017r. -4 844 455 z1.
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Ksztaltowanie si¢ stawki czynszu wedhug stanu z dnia 31 grudnia 2018 r.:

Ly | Libalokali | TS | vt | semmanna
1 358 11 000 1,25 13 750
2 32 935 2,79 2 609
3 24 735 3,05 2243
4 5 157 3,30 518
5 64 2099 3,56 7472
6 47 1 641 3,81 6252
7 154 5210 4,06 21153
8 101 3743 432 16 170
9 358 11017 4,57 50 348
10 275 9 964 4,83 48 126
11 275 10 194 5,08 51786
12 656 26 449 5,33 140 973
13 80 3273 5,59 18 296
14 1321 53 208 5,84 310 735
15 67 2352 6,10 14347
16 3504 150 271 6,35* 954 221
17 642 30 881 6,60 203 815
8 497 23538 6,86 161 471

Razem 460" 346 667 2024283

* stawka bazowa czynszu

* * nieuwzglednione zostaly pustostany oraz lokale wylgczone z uzytkowania

2. Warunki obnizania czynszu.

Warunki obnizania czynszu zostaty okreslone w uchwale nr 228/VIII/2015 Rady Miasta Lublin z dnia

25 czerwca 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

Lublin. Obnizki czynszu mozna udzieli¢ o 5% lub o 10% w zalezno$ci od $redniego miesigcznego dochodu

na jednego cztonka gospodarstwa domowego.
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Rozdzial V

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

w kolejnych latach.

1. Zarzad zasobem mieszkaniowym.

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

Dopuszcza si¢ zlecanie, w drodze przetargu, podmiotom zewnetrznym okre§lonego zakresu spraw
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami. Efektem tego winno by¢ obnizenie poziomu kosztow

utrzymania nieruchomosci, a przynajmniej utrzymanie ich na niezmienionym poziomie.

2. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udzialem miasta Lublin.

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

Miasto Lublin moze wnioskowaé (jako jeden =ze wspotwlascicieli) do zarzadéow wspdlnot
mieszkaniowych o podejmowanie czynno$ci dotyczacych nabycia przez wspolnoty przyleglych nieruchomosci
gruntowych, ktore nie spelniaja wymogoéw budowlanych, a bylyby przydatne wspolnocie mieszkaniowe;.
Wptlynie to na poprawg prawidlowego i racjonalnego korzystania z budynkéow 1 urzadzen z nimi
zwigzanych lacznie z elementami tzw. matej architektury.

Rola miasta w zakresie polityki finansowej w odniesieniu do wspolnot mieszkaniowych wyraza si¢

nastgpujaco:

1) Zarzad Nieruchomosci Komunalnych wystepujacy w imieniu miasta Lublin wptaca zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu i utrzymywanie nieruchomos$ci wspdlnej zgodnie z uchwalami podejmowanymi przez
wspolnoty mieszkaniowe;

2) Zarzad Nieruchomosci Komunalnych kontroluje sposob rozliczenia udziatu miasta w kosztach utrzymania

nieruchomosci wspdlne;.
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3. Zarzadzanie budynkami prywatnymi zasiedlonymi przez miasto Lublin, w ktérych zarzad
prowadzony jest w oparciu o przepisy Kodeksu Cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez

zlecenia.

Obecnie ZNK w imieniu miasta Lublin zarzadza budynkami czynszowymi, stanowigcymi wlasno$¢
0s0b nieznanych z miejsca pobytu oraz 0sob, ktore zmarly a ich spadkobiercy nie sg znani, a takze osob, ktore
nie wyrazajga woli przejecia nieruchomosci, na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Przepisy te obliguja do dzialania na rzecz nieznanego lub znanego z miejsca pobytu

wlasciciela i zgodnie z jego prawdopodobng wola.

Zarzadzanie prywatnym zasobem jest utrudnione ze wzgledu na prawne ograniczenia dziatania
prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia w zakresie mozliwosci podejmowania decyzji oraz ze wzgledu
na brak rentownos$ci przewazajacej cze¢sci budynkow. Sytuacja ta, moze narazi¢ miasto Lublin na koszty

wynikajace z ewentualnych roszczen ze strony wiascicieli lub ich nastgpcow prawnych.

W celu wyeliminowania tej sytuacji samorzad podejmuje i bedzie nadal podejmowac szereg dziatan.
Miasto dgzy¢ bedzie do stworzenia warunkow zachgcajacych wiascicieli do przejmowania budynkow we wlasny
zarzad przez przyjecie we wzajemnych rozliczeniach opcji zerowej. W budynkach, w ktorych zysk na calej
nieruchomosci nie pokryje wszystkich zalegtosci wilascicieli majacych w dyspozycji lokale opcja zerowa
oznacza ich umorzenie. W budynkach, w ktdrych zysk jest wyzszy od kosztéw utrzymania nieruchomosci
i zalegto$ci wiascicieli na lokalach begdacych w ich dyspozycji, nadwyzka podlega podziatowi i zwrotowi
proporcjonalnie do posiadanych udziatdéw wg stanu na dzien przekazania zarzadu. W budynkach nieodebranych
przez wilascicieli, a pozostajacych nadal w zarzadzie Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych miasto Lublin
w stosunku do lokali przez samorzad wynajmowanych pokrywaé bedzie na dotychczasowych zasadach réznice

pomiedzy faktycznymi kosztami utrzymania lokali, a wpltywami czynszowymi.

Powyzsze zasady maja rowniez zastosowanie do wlasnosci mieszane;.

Rownolegle, w okreslonych warunkach miasto Lublin podejmowaé bedzie mozliwe dziatania

zmierzajace do uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci.
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Rozdzial VI

Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg przychody uzyskiwane przez

Zarzad Nieruchomosci Komunalnych z tytuhu:

1) czynszu za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych;
2) ustug zarzadzania nieruchomos$ciami;

3) optat z tytutu reklam i szyldow.

Zaktada sie¢, ze bezposrednio z budzetu miasta corocznie udzielana bedzie dotacja przedmiotowa dla
Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych na remonty budynkéw komunalnych i bedacych w samoistnym
posiadaniu miasta Lublin. Ponadto bezposrednio z dochodéw budzetowych przeznaczane beda S$rodki
na tworzenie i utrzymanie mieszkan chronionych oraz na pokrycie kosztow przeprowadzek i przechowywanie
rzeczy oséb eksmitowanych, zakwaterowanie osoéb poszkodowanych w wypadkach losowych, a takze wyptate
odszkodowan w zwiazku z niedostarczeniem przez miasto Lublin lokali socjalnych przyznanych wyrokiem sadu
na rzecz 0sob fizycznych oraz osob prawnych i innych jednostek organizacyjnych.

W przypadku pojawienia si¢ dogodnych warunkéw do lokalizacji nowych budynkéw komunalnych
zostanie rozwazona mozliwos¢ przekazania ZNK dotacji celowej na inwestycje ze srodkéw budzetu miasta,
skorzystanie ze $rodkow Funduszu Doplat, preferencyjnych kredytow 1 pozyczek przewidzianych
na finansowanie potrzeb mieszkaniowych oraz kredytow komercyjnych, a takze objecia nowych udziatow
w TBS ,,Nowy Dom” w celu realizacji budowy budynkéw mieszkalnych. Rozwazana bedzie rowniez mozliwos¢

adaptacji, budowy lub wynajem mieszkan.
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Rozdzial VII

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow

oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta

Lublin, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wsp6lnymi, ktérych miasto Lublin jest jednym
ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Koszty zarzadzania zasobem obejmuja: koszty zarzadzania i administrowania zasobem mieszkaniowym

przez Zarzad Nieruchomos$ci Komunalnych oraz podmioty, ktorym zlecono te czynnosci w drodze przetargu oraz

koszty na biezaca eksploatacj¢ budynkow. Prognoza wysokosci kosztow utrzymania zasobu zarzadzanego przez

ZNK ($rednie miesieczne w zl/m?):

Lp.

Wyszczegolnienie

Wykonanie

Prognoza na lata

2018

2019

2020 | 2021 | 2022 | 2023

Wynagrodzenie za sprawowanie
zarzadu i administrowanie zasobem
miasta przez ZNK i inne podmioty

1,82

1,83

1,89 1,95 2,01 | 2,07

Wydatki na biezaca eksploatacje
budynkow i lokali mieszkalnych
stanowigcych zasob miasta

0,42

0,43

0,44 | 0,46 0,47 | 0,48

Wydatki na pozostate zadania
zwigzane z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych miasta

2,69

2,75

2,83 | 291 3,00 | 3,09

Wydatki z tytutu pokrywania pelnych
kosztow dostaw mediow technicznych

4,16

4,28

441 | 454 | 4,68 | 4,82

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

0,62

0,63

0,65 | 0,67 0,69 | 0,71

Wysokos¢ zaliczek remontowych
bedacych udziatlem miasta w
biezacym utrzymaniu budynkow
wspolnot mieszkaniowych

1,04

1,05

1,08 1,12 1,15 1,18

Wydatki na remonty finansowane
przychodami z czynszow

1,58

1,61

1,66 1,71 1,76 1,81

Razem koszty finansowane
czynszem

12,33

12,58

12,96 | 13,36 | 13,76 | 14,16

9.

Wydatki na remonty finansowane
dotacja

0,45

0,45

0,45 | 0,46 0,46 | 0,46

10.

Ogolem koszty utrzymania lokali
mieszkalnych

12,78

13,03

1341 13,82 | 14,22 | 14,62

Zalozenia: inflacja w latach 2019-2023 - 2,5%, zmniejszenie powierzchni lokali mieszkalnych
0 0,5% rocznie
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Przewidywana wysoko$¢ przychodow z najmu lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m?2 powierzchni

uzytkowej mieszkania w zasobach zarzadzanych przez ZNK przedstawia tabela:

Wyszczegolnienie Wykonane Przewidywane w latach
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Srednie nalezne przychody
9,59 9,64 9,76 9,89 10,02 10,15
w zt/m?
Sredni iste wpt
reanie receyWiste wpywy 7,93 7,81 7,91 8,01 8,11 8,22
w zt/m?
Poziom $ciggalnosci 82,68% 82% 81% 81% 81% 81%

Zalozenia:
* inflacja 2019 — 2023 = 2,5% rocznie,
* zmniejszanie si¢ powierzchni lokali mieszkalnych $rednio 0,5% rocznie,

* utrzymujaca si¢ Sciggalnos¢ optat czynszowych na poziomie 81%.

Przewidywana wysoko$¢ przychodow z najmu lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni

uzytkowej mieszkania w zasobach zarzadzanych przez LPGK Sp. z o.0:

Wyszczegolnienie Wykonane Przewidywane w latach
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Srednie nalezne przychody
5,85 5,99 6,15 6,27 6,40 6,56
w zt/m?
Srednie rzeczywiste wpltywy
3,80 3,95 4,12 4,26 4,41 4,57
w zt/m?
Poziom $ciagalnosci 65% 66% 67% 68% 69% 70%

ZalozZenia: inflacja w latach 2019 - 2020 2,5 %, 2021-2023 2%
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Prognoza wysokosci kosztow utrzymania zasobu LPGK Sp. z 0.0. ($rednie miesieczne w zH/m?)

Wykonane Prognoza na lata
Lp. Wyszczegolnienie
2018 2019 2020 2021 2022 | 2023
Wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu
1. |i administrowanie zasobem Spoiki 1,71 1,81 1,91 2,01 2,11 2,19

LPGK

Wydatki na biezaca eksploatacje
2. |budynkoéw i lokali mieszkalnych 0,74 0,75 0,77 0,79 0,80 0,82
stanowigcych zasob LPGK Sp. z o.0.

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

Wydatki na remonty finansowane
przychodami z czynszow za lokale

4, . , 0,89 0,58 0,59 0,60 0,61 0,62
stanowigce zasob
LPGK Sp. z o.0.
Razem koszty finansowane

5. |czynszem za lokale stanowigce 6,19 6,03 6,21 6,40 6,58 6,75

zasob LPGK Sp. z o.0.

6. Wydatki Spotki LBGK na remonty i 031 0.32 0.33 0,34 035
finansowane dotacja

Ogolem koszty utrzymania lokali

mieszkalnych LPGK Sp. z o.o. 6,19 6,34 6,53 6,73 6,92 | 7.10

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

2. Wydatki Inwestycyjne.

Przewidywana wysoko$¢ dochodéw z najmu lokali mieszkalnych nie pokrywa w petni wydatkow
zwigzanych z kosztami biezacej eksploatacji, niedobory uzupetiane sg $rodkami uzyskanymi z czynszu
za najem lokali uzytkowych. Niemniej z uwagi na koniecznos$¢ zapobiegania degradacji zasobu i podnoszenia
standardu poprzez dostosowanie do aktualnych warunkow technicznych konieczne sa dodatkowe wydatki

inwestycyjne, w tym wykonywanie termomodernizacji i likwidacje zrddel ogrzewania na paliwo state.
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Rozdzial VIII

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem miasta.

Miasto Lublin w celu racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym bedzie realizowac oraz

nadzorowac ponizsze dzialania:

1) prowadzenie remontow budynkow i lokali w sposob gwarantujacy wysoka jakos$¢ robot i ich terminowosé;

2) remonty lokali opréznionych (tzw. pustostanow) w zakresie migdzy innymi skrdcenia czasu ich
przygotowania do zasiedlenia;

3) kontynuowanie programu zamian — przeznaczenie czg¢sci nowych mieszkan dla lokatorow wywiazujacych

si¢ z obowigzkow najemcy, a dazacych do poprawy swoich warunkdéw mieszkaniowych.

Dodatkowe dziatania dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych be¢da polegaly na:

1) tworzeniu lokali wielorodzinnych — wspdlne kuchnie i sanitariaty na potrzeby realizacji wyrokéw sadowych;

2) w przypadku gdy standard lokalu zajmowanego przez dluznika z wyrokiem eksmisji uprawniajacym do
otrzymania lokalu socjalnego, jest odpowiednio niski (lub o matej powierzchni), mozna rozwazy¢
przeksztatcenie go na lokal socjalny;

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

4) w przypadku lokali znajdujacych si¢ w budynkach o szczegélnych walorach architektoniczno-
konserwatorskich lub lokalizacyjnych w celu poprawy stanu technicznego, estetycznego lub
wykorzystywania budynku, Prezydent Miasta Lublin moze przyja¢ indywidualny sposob zagospodarowania
lokali, dotyczacy w szczegolnosci: zbycie, zmiany sposobu uzytkowania lub warunkow najmu;

5) egzekwowaniu regularnych i terminowych platnosci czynszow oraz podejmowaniu dziatan wspomagajacych
wywigzywanie si¢ przez najemcow z tego obowiazku;
6) adaptacje, budowe lub wynajecie lokali mieszkalnych;

7) podjeciu dziatan majacych na celu uzyskanie mieszkan socjalnych w zabudowie kontenerowej i modutowej;
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8) w przypadku pojawienia si¢ dogodnych warunkéw do lokalizacji nowych budynkéw komunalnych zostanie
rozwazona mozliwos¢ skorzystania ze $rodkéw Funduszu Doptat, preferencyjnych kredytéw i pozyczek

przewidzianych na finansowanie potrzeb mieszkaniowych oraz kredytow komercyjnych.

Kontynuowanie wspotpracy z TBS ,,Nowy Dom” poprzez:
1) wnoszeniu wkiadow niepieni¢znych w postaci nieruchomosci niezabudowanych;

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

Obecnie TBS ,,Nowy Dom” jest w trakcie prac projektowych 84 lokali mieszkalnych w dwoch
budynkach wielorodzinnych oraz z infrastruktura towarzyszgca na nieruchomosci przy ul. Skladowej 24
w Lublinie. Po zakonczeniu prac projektowych TBS ,Nowy Dom” zlozy wniosek do Banku Gospodarstwa
Krajowego o udzielenie kredytu na realizacj¢ zadania w ramach programu Spolecznego Budownictwa

Czynszowego. Do konca 2023 roku planuje si¢, ze TBS odda do uzytku okoto 500 nowych mieszkan.
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