UCHWALA RADY MIEJSIEJ LEGNICY
NR XXXI1/286/08

z dnia 24 listopada 2008 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Legnicy na lata 2009-2013

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r.
Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271
i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 15868,
z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 116, poz. 1203, z 2005 r. Nr 172,
poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181,
poz. 1337 oraz z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173,
poz. 1218 iz 2008 r. Nr 180, poz. 1111) 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 (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z 2006 .
Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193, Nr 249, poz. 1833, z 2007
r. Nr 128, poz. 902, oraz Nr 173, poz. 1218) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1

Uchwala sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy na lata 2009
- 2013” stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2
Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Legnicy.
§ 3

Traci moc uchwata nr IX/73/03 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 26 maja 2003 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy na lata 2003-2008 (Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Dolnos$laskiego Nr 102, poz. 1966 i z 2005 r. Nr 262, poz. 4622).

§ 4

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego.
PRZEWODNICZACY RADY
ROBERT KROPIWNICKI

Zatacznik do uchwaty Rady Miejskiej
Legnicy nr XXXII/286/2008 z dnia
24 listopada 2008 r. (poz. 72)
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Legnicy na lata 2009-2013
I. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Zas6b mieszkaniowy gminy Legnica wg stanu na 30 czerwca 2008 r. stanowi 9.628 lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkarh 538.587 m?, usytuowanych w budynkach
komunalnych i budynkach wspdélnot mieszkaniowych. W zasobie zamieszkuje 27.046 oso6b, $rednia
powierzchnia mieszkania wynosi 55,94 m?, $rednio na jedno mieszkanie przypada 2,81 oséb, $rednia
powierzchnia przypadajaca na 1 osobe to 19,91 m?. Zaséb charakteryzuje sie stosunkowo wysoka
liczba mieszkarn niesamodzielnych (633 mieszkania z tzw. wspdélnym przedpokojem), co sprawia
okre$lone problemy przy sprzedazy lokali. Powierzchnia najwiekszego mieszkania wynosi 211,24 m?.
Wielko$¢é zasobu mieszkaniowego wg stanu na dzienn 30 czerwca 2008 r. przedstawia tabela nr 1.
Tabela nr 1.



N [%] | [%]
2
Lp. Wyszczegélnienie [szt.] [m~] szt. | m?
1. Budynki komunalne 690 - 44,2 -
2 Budynki stanowigce wspotwitasnosé gminy i innych 870 - 55,8 -
" loséb (wspdlnoty mieszkaniowe)
3. |Budynki razem 1.560 - 100 -
a Lokale mieszkalne, 9.628 538.587 100 | 100
T lw tym:
4.1 Wynajmowane jako socjalne 247 7.904 2,6 | 1,5
4.2 Znajdujace sie w budynkach komunalnych 5.495 294.656 |57,1|54,7
4.3 Znajdujace sie w budynkach wspélnotowych 4.133 243.931 42,9|55,3

Strukture wiekowg budynkéw komunalnych na tle $rednich krajowych przedstawia tabela nr 2.
Tabela nr 2.

Legnica, wg stanu Kraj, wg stanu”
Lp. Wyszczegdlnienie na VI 2008 r. na Xll 2002 r.
[szt.] [%] [%]
1 Budynki ogétem, ] _ 690 100 100
w tym w poszczegodlnych kategoriach:
11 | — budynki wzniesione po 1960 r. 7 1,0 23
1.2|la — budynki wzniesione w latach 1950- 3 0.4 8
. 11960
1.3|lb — budynki wzniesione przed 1950r. lecz o 13 19 17
. |standardzie budynkéw wspétczesnych !
1.4l — budynki przgdWOjenne, murowane o 667 96,7 30
. |stropach drewnianych
1.5]lll = budynki przedwojenne drewniane i z 0 0 2
muru pruskiego

*) Nowsze dane nie zostaty opublikowane.
Tabela obrazuje niekorzystng strukture wiekowa budynkéw komunalnych, pogtebiajaca sie jeszcze
bardziej wskutek sprzedazy mieszkan w najlepszych zasobach (w 2002 r. udziat budynkéw

przedwojennych w zasobach wynosit 79%, obecnie 96,7% - wzrost o 17,7%). Przecietny wiek
budynkéw komunalnych wg kategorii Il w Legnicy wynosi 95-105 Ilat, natomiast trwatos$é
poszczegdlnych elementéw konstrukcyjnych wg fachowej literatury szacowana jest na:

— fundamenty ceglane 70-150 lat,

— $ciany ceglane 130-150 lat,

— konstrukcje stalowe 120-150 lat,

— stropy ceglane 100-130 lat,

— tropy drewniane belkowe 45-80 lat,

— dachy konstrukcji drewnianej 50-75 lat.

Zestawienie danych $wiadczy o duzym stopniu dekapitalizacji komunalnej substancji mieszkaniowej w
Legnicy.

Wyposazenie mieszkan komunalnych w podstawowe instalacje i urzadzenia w poréwnaniu ze Srednimi
krajowymi przedstawia tabela nr 3.



Tab

ela nr 3.

Kraj, wg stanu na XIl 2006 r."
] - Legnica,
o miasta o liczbie wg stanu na
Lp. Wyszczegolnlenle Og(’)’rem mieszkaricéw VI 2008 r.
100-200 tys.
[%] [%] [%]
1 2 3 4 5
1 Mieszkania ogqiem, 100 100 100
z tego wyposazone w:
[ wodociag sieciowy, 97,2 99,3 96,6
cd. tabeli
1.2 ustep sptukiwany 91,2 93,2 49,6
1.3 .
— tazienke 90,0 91,1 48,8
1.4
— gaz przewodowy 56,6 81,2 96,5
1.5 — centralne ogrzewanie 40,8 56,7 12,4
1.6 centralng ciepta wode 28,0 33,5 4,3
") Dane za rok 2007 opublikowane zostang przez GUS w X 2008 r.
W zestawieniu ze Srednimi krajowymi mieszkania komunalne w Legnicy charakteryzuja

poréwnywalnym wyposazeniem w wodocigg sieciowy,

sie

wysokim stopniem wyposazenia w gaz

przewodowy oraz niskim stopniem wyposazenia w ustep sptukiwany i tazienke, a takze w centralne
ogrzewanie i centralng ciepta wode. Wynika to przede wszystkim z wieku budynkéw (96,7% zasobéw
wybudowanych przed wojna) i standardéw budownictwa jakie wéwczas wystepowaty.
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego (budynki komunalne) wg kryteriow, z podziatem na kategorie
budynkéw, wg stanu na dziern 30 czerwca 2008 r. przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4
Kryteria oceny stanu technicznego”
Lp. |Wyszczeg6inienie| ~ Stan 2ty Stan $redni Stan dobry Ogélem
i dostateczny
[szt.] [%] [szt.] [%] [szt.] [%] [szt.] [%]
1. [Kategoria | 1 0,1 6 0,9 0 - 7 1,0
2. [Kategoria lai lb 8 1,2 8 1,2 0 - 16 2,3
3. |Kategoria Il 258 37,4 408 59,1 1 0,1 667 96,7
4. Budynki razem 267 38,7 422 61,2 1 0,1 690 100
¥*) Procent liczony do budynkéw ogétem.

Poszczegdlne kryteria oceny stanu technicznego budynkéw oznaczaja:
— stan zty i dostateczny - istnieje pilna potrzeba wykonania remontu (wymiany) co najmniej jednego z
elementéw budynku, np. elementu konstrukcji, pokrycia dachowego, instalacji, elewacji, stolarki,
— stan $redni — w najblizszym czasie nalezy dokonaé¢ remontu (wymiany) co najmniej jednego z
elementéw budynku jw.,
stan dobry — nie zachodzi potrzeba remontu budynku w najblizszym czasie.

Cze$¢ mieszkaniowego zasobu gminy stanowi wydzielony zaséb socjalny, obejmujacy 31 budynkéw z
351 lokalami. Najwiekszym skupiskiem lokali socjalnych w Legnicy jest budynek przy ulicy Tarnopol-
skiej 1 z liczbg 90 mieszkan socjalnych.
Stan zasiedlenia lokali mieszkalnych wydzielonego zasobu socjalnego wedtug stanu na dzien

30 czerwca 2008 r. przedstawia tabela nr 5.



Tabela nr b.

z

e [%]
Lp. Wyszczegblnienie [szt.] [m kw.] ozt
1 Lokale mieszkalne ogétem w zasobie socjalnym, 351 13.289 100
" lw tym:
1.1|- wynajmowane na czas nieoznaczony 142 B 40,4
. (dotychczasowe umowy)
1.2 wynajmowane jako lokale socjalne 135 - 38,5
1.3 . . 60 - 17,1
— zajmowane bezumownie
1.4|- w trakcie zasiedlania 14 — 4,0

uwagi na niewielki w stosunku do potrzeb odzysk lokali socjalnych w zasobie wydzielonym -

dodatkowo na lokale socjalne przeksztatcane sg zwalniane lokale mieszkalne spoza wydzielonego zasobu.
Dotyczy to lokali o matym metrazu i o obnizonym standardzie. Decyzje w tej sprawie podejmuje Prezydent
Miasta na indywidualne wnioski ZGM, czasowo na okres 3 lat. Wedlug stanu na 30 czerwca 2008 r.
przeksztatconych w ten sposéb jest 112 lokali. Obecnie, wedtug stanu na 30 czerwca 2008 r. na
przydziat lokalu socjalnego oczekuja 394 osoby, a na realizacje — 214 wyrokéw eksmisyjnych z prawem
do lokalu socjalnego. Przewiduje sig, ze na koniec roku 2008 liczby te wyniosa odpowiednio: 394 osoby
oczekujace i 220 wyrokéw eksmisyjnych.

Prognozowane zapotrzebowanie na lokale socjalne w latach 2009-2013 przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6.
Rok
Lp. Wyszczegolnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[szt.] [szt.] [szt.] [szt.] [szt.]

Lokale socjalne dla oczekujacych na przydziat -

. 410 420 430 440 450
lista

9 Lokalfa spc;alne pod potrzeby reallzacu' wyrokoéw 240 260 280 300 320
eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego

3. |Zapotrzebowanie na lokale socjalne ogétem 650 680 710 740 770

Prognoze opracowano przy nastgpujacych zatozeniach:

Sredni roczny uzysk lokali przeznaczanych na realizacje listy oczekujacych na lokal socjalny i na
realizacje wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego ogétem - 70 lokali,

proporcje zagospodarowania lokali (lista/wyroki) 40/30 lokali,

$rednia roczna liczba nowych pozytywnie zakwalifikowanych wnioskéw o przydziat lokalu socjalnego —
50 pozyciji,

Srednia roczna liczba nowych wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego, do realizacji —
80 wyrokéw,

$rednia roczna liczba wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego zrealizowanych poprzez
zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego na ten sam lokal (po wczes$niejszym przekwalifikowaniu) —
20 wyrokéw,

$rednia roczna liczba wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego, od realizacji ktérych
odstgpiono wskutek ponownego zawarcia umowy po ustaniu przyczyny wypowiedzenia badz w skutek
eksmisjo-zamiany — 10 wyrokéw,

podstawa opracowania — analiza danych za okres ubiegtych 5 lat.

Prognoze wielkos$ci zasobu mieszkaniowego w latach 2009-2013 z podziatem na lokale wynajmowane
jako socjalne i pozostate lokale przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7
Rok
Lp. Wyszczegodlnienie 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
[szt.] [szt.] [szt.] [szt.] [szt.]
1. Lokale wynajmowane jako socjalne 320 370 420 470 520
2. Pozostate lokale 8.380 7.730 7.130 6.530 5.980
3. Lokale mieszkalne ogétem 8.700 | 8.100 | 7.550 | 7.000 | 6.500




W prognozie wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy przyjeto nastepujace zatozenia:

— zmniejszenie zasobu wskutek planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych o wielko$ci zgodne z prognoza
podang w tabeli nr 10,

— $redni roczny przyrost liczby wynajmowanych lokali socjalnych wskutek uwalniania lokali w zasobie
socjalnym, wynajmowanych dotychczas na czas nieokreslony (dotychczasowe umowy) Ilub
zajmowanych bezumownie — 10 lokali,

— $redni roczny przyrost liczby wynajmowanych lokali socjalnych wskutek przeksztatcania lokali poza
wydzielonym zasobem na lokale socjalne ogétem — 40 lokali.

Z analizy prognoz zapotrzebowania na lokale socjalne w gminie oraz przewidywanej wielko$ci zasobu

wynika rosngce o okoto 30 lokali rocznie niezbilansowanie liczby lokali socjalnych na potrzeby realizaciji

wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego oraz na zaspokojenie potrzeb oczekujacych na
przydziat. Sytuacje moze poprawié lub rozwigzaé¢ pozyskanie w najblizszych latach budynkéw socjalnych

z liczbg minimum 350 mieszkan (podwojenie zasobu).

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

Analize potrzeb remontowych przeprowadzono w oparciu o:

— zestawienie niezrealizowanych potrzeb remontéw z lat ubiegtych,

— zapisy biezacych protokotéw przegladéw technicznych budynkéw i lokali,

— potrzeby zgtaszane przez lokatoréw,

— zapisy uchwat remontowych wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy,

— korespondencje z zarzgdcami dotyczgca spraw technicznych,

— inne, w tym wyniki ekspertyz, zalecenia, nakazy.

Potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji budynkéw i lokali, wynikajagce ze stanu technicznego,
wedtug stanu na dzienn 30 czerwca 2008 r. przedstawia tabela nr 8.

Tabela nr 8
. [%]
Lp. Wyszczegodlnienie [szt.] [tys. zi] A
1. |Remonty dachéw 181 9.593 12,0
2. Remonty balkonéw, naprawy/wymiany stropéw, izolacje 492 5.904 7,4
3. [Remonty (wymiany) instalacji elektrycznych 101 3.030 3,8
4 Remonty (wymlz?n}/) instalacji gazowych i wentylacji 180 6.300 7.9
(dobudowa kominéw)
5. [Remonty (wymiany) instalacji wodnych i kanalizacyjnych 204 2.448 3,1
6. [Remonty (naprawy/uzupetnienia) elewacji 299 22.425 28,0
7. |Docieplenie $cian szczytowych 63 882 1,1
8. |Malowanie klatek schodowych 391 9.775 12,2
9. |Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana bram 7.268 10.902 13,6
10. [Postawienie/przestawienie piecéw 1.200 3.120 3,9
11. Remont mieszkan 50 750 0,9
12. Rozbidrki 15 500 0,6
13 Rem.onty W budynkach wspélnot mieszkaniowych i 2500 3.1
(udziat gminy, fundusze remontowe)
14. Pozostai.e r'err?gnty (naprawa podtég, tynkéw, stolarki, i 300 0.4
odgrzybianie i inne)
15. [Dokumentacje (inwentaryzacje, ekspertyzy, projekty) - 1.620 2,0




P [%]
Lp. Wyszczegdlnienie [szt.] [tys. zt] A
16.|Razem - 80.049 100

Powyzsza tabela odzwierciedla biezace potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji, wynikajagce ze
stanu technicznego oraz bedace skutkiem zalegtosci z lat ubiegtych (tzw. luka remontowa). Na dzien 30
czerwca 2008 r. zalegtosci te zamykajg sie kwota przeszto 80.000.000 zt (osiemdziesiat milionédw) i

stanowiag o$miokrotng warto$¢ rocznych srodkéw przeznaczanych na remonty.

Plan remontéw i modernizacji budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata 2009-2013 przedstawia

tabela nr 9.
Tabela nr 9.
Rok
Lp. Wyszczegdblnienie 2009 2010 2011 2012 2013 X 2009-
[tys. zt] | [tys. zt] | [tys. zi] | [tys. zt] | [tys. zt] | [tys. Zi]

1. |Remonty dachéw 900 900 900 900 800 4.400

p. [Remonty balkondw, | 355 | 300 | 300 | 300 | 300 | 1.500
naprawy/wymiany stropéw, izolacje

3, [Remonty (wymiany) instalacji 300 | 325 | 325 | 325 | 235 | 1.510
elektrycznych
Remonty (wymiany) instalacji

4. |gazowych i wentylacji, dobudowa 300 300 300 300 300 1.500
kominéw)
Remonty (wymiany) instalacji

5. |wodnych 120 120 120 120 110 590
i kanalizacyjnych

6. [Remonty(naprawy/uzupeinienia) 500 500 400 400 400 | 2.200
elewaciji

7. [Docieplenie $cian szczytowych 60 60 60 60 60 300

8. |Malowanie klatek schodowych 85 100 100 85 85 455

g. |Wymiana stolarki okiennej i 600 | 620 | 620 | 620 | 600 | 3.060
drzwiowej, wymiana bram

10. |Postawienie/przestawienie piecéw 400 400 400 400 400 2.000

11. |Remonty mieszkan 500 500 500 500 500 2 500

12. |Rozbiorki 500 500 500 500 500 2 500
Remonty w budynkach wspélnot

13. |Imieszkaniowych (udziat gminy, 2.500 2.700 2.900 3.100 3.300 | 14.500
fundusze remontowe)
Pozostate remonty (naprawa podtég,

14. tynkéw, stolarki, odgrzybianie, inne)| 2.525 2.525 2.585 2.540 2.500 | 12.675
i konserwacje

15, [Pokumentacje (inwentaryzacje, 320 | 320 | 320 | 320 | 320 | 1.600
ekspertyzy, projekty)

16. |Razem 9.910 | 10.170 | 10.330 | 10.470 | 10.410 | 51.290

Niewystarczajgce w stosunku do potrzeb $rodki na remonty powoduja, ze polityka remontowa od wielu

lat oparta jest na stopniach pilnosci:

— pierwszy stopien — wykonywanie zadan zwigzanych z usuwaniem zagrozen zycia lub mienia lokatoréw
balkondw,

(usuwanie awarii, remonty uszkodzon
elektrycznych, gazowych, przewodéw kominowych, piecéw, balustrad i porgczy),

— drugi stopien — wykonywanie zadan zabezpieczajgcych przed postepujacg dekapitalizacja (remonty
dachéw, obrobek blacharskich, remonty instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania,

uzupetnienie elewacji),

ych stropow,

kominéw,

remonty

instalacji



— trzeci stopien — wykonywanie zadan, ktérych realizacja ma wptyw na obnizenie kosztéw eksploatacji
obiektéw (docieplanie szczytéw $cian budynkéw, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej),

— czwarty stopien — wykonywanie innych zadan wptywajacych na poprawe estetyki budynkéw i ich
otoczenia (remonty elewacji, remonty balkonéw, remonty klatek schodowych, wymiana bram
wejsciowych).

Na wysokosé¢ i kolejnosé wydatkowanych $srodkéw finansowych na remonty i techniczne utrzymanie

zasobu maja wptyw uchwaty remontowe wspdlnot mieszkaniowych pod innym zarzadem, gdzie Gmina

jest jednym ze wspétwtascicieli. Gmina jako wspétwitasciciel ma ograniczony wptyw na podejmowane
przez wspoélnoty uchwaty remontowe.

lll. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Planowang sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2009-2013 przedstawia tabela nr 10.
Tabela nr 10

Lp. Rok Liczba lokali Przewidywane wptywy
[szt.] [tys. zi]

1. 2009 600 3.720

2. 2010 600 3.900

3. 2011 550 3.850

4. 2012 550 3.960

5. 2013 500 3.750

6. Razem 2800 19.180

Sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych na rzecz najemcéw odbywa sie w oparciu o przepisy zawarte
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, z pézniejszymi zmianami) oraz w uchwale nr XX/188/08 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 28
stycznia 2008 roku w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$é gminy
Legnica, zmienionej uchwatg nr XXIII/219/08 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 28 kwietnia 2008 r.
zmieniajgca uchwate w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosé gminy
Legnica.

Uchwata przewiduje ulgi w réznej wysokosci w zaleznosci od tego, czy przedmiotem wykupu sg
wszystkie czy tez pojedyncze lokale mieszkalne w danym budynku oraz z uwagi na forme zaptaty. Przy
wykupie wszystkich lokali w domu wielolokalowym i jednorazowej zaptacie cena sprzedazy podlega
obnizeniu

0 97%, przy wykupie pojedynczego lokalu mieszkalnego i roztozeniu naleznos$ci na raty cena podlega
obnizeniu o 80%, przy wykupie pojedynczego lokalu mieszkalnego i jednorazowej zaptacie cena podlega
obnizeniu 0 95%.
_Ulg nie stosuje sie w przypadkach:

— sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych, wyremontowanych lub adaptowanych

przez gming przed uptywem 10 lat od dnia oddania ich do uzytku,
- przy sprzedazy lokali w domach: jednolokalowych, dwulokalowych.

W latach 2009-2013 przewiduje sig:

1. Wytaczenie ze sprzedazy:

— lokali mieszkalnych w budynkach przeznaczonych do rozbiérki,

— lokali i budynkéw mieszkalnych, ktére posiadajg status socjalnych,

— lokali mieszkalnych w budynkach, w ktérych zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przewidywana jest zmiana funkcji,

— lokali mieszkalnych, ktérych najemcy lub ich wspétmatzonkowie posiadajg tytut prawny do innego
lokalu, domu, dziatki budowlane;j.

2. Utrzymanie nastepujacej kolejnosci przeznaczania lokali mieszkalnych do sprzedazy:

— lokale w domach jednolokalowych i dwulokalowych,

— lokale w domach wielolokalowych w przypadku jednoczesnego wykupu wszystkich lokali,

— lokale w domach wielolokalowych, w ktérych sprzedano dotychczas co najmniej jeden lokal,

— pozostate.

Z analizy wielkosci sprzedazy w latach poprzednich oraz z liczby sktadanych wnioskéw o wykup lokali
nie nalezy w najblizszych latach do 2013r. spodziewaé¢ sie zdecydowanego wzrostu sprzedazy lokali
mieszkalnych w stosunku do lat poprzednich, m.in. ze wzgledu na wysoko$¢ cen rynkowych
mieszkan.
Planowang sprzedaz komunalnych lokali uzytkowych w latach 2009-2013 przedstawia tabela nr 11.
Tabela nr 11.



Lp. Rok Liczba lokali Przewidywane wptywy
[szt] [tys. zi]

1. 2009 30 2.400

2. 2010 30 2.400

3. 2011 30 2.400

4, 2012 30 2.400

5. 2013 30 2.400

6. Razem 150 12.000

Na lata 2009-2013 przewiduje sig utrzymanie zasad okreslonych w uchwale nr XX/188/08 Rady
Miejskiej Legnicy z dnia 28 stycznia 2008 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wtasno$é gminy Legnica.

IV.Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Czynsz dla kazdego komunalnego lokalu mieszkalnego wyliczany jest indywidualnie na podstawie
obowigzujacej stawki bazowej czynszu i czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych stawke bazowa
czynszu, uwzgledniajgcych w szczegdélnosci:

potozenie budynku,

potozenie lokalu w budynku,

wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
ogolny stan techniczny budynku.

Na lata 2009-2013 ustala sie:
1. Czynniki zwigekszajace stawke bazowa czynszu:

dla lokali posiadajacych tazienke i wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania zasilang z
kottowni lokalnej lub z centralnej cieptowni oraz w instalacje centralnej cieptej wody — 0 40%,

dla lokali posiadajacych tazienke i wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania zasilang z
kottowni lokalnej lub z centralnej cieptowni — 0 20%,

dla lokali posiadajacych tazienke i wyposazonych w instalacje centralnej cieptej wody — o 20%,

dla lokali znajdujgcych sie w budynkach potozonych w centrum miasta (budynki w obrebie matej
obwodnicy i wzdtuz ulic wychodzacych z matej obwodnicy do pierwszego skrzyzowania) — o0 10%.

2. Czynniki zmniejszajace stawke bazowa czynszu:

dla lokali w budynkach przeznaczonych do rozbiérki ze wzgledu na zty stan techniczny — o 50%,
dla lokali w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego — 0 25%,

dla lokali, w ktérych ze wzgledu na zty stan techniczny wytaczono z eksploatacji cho¢by jedna izbe
na okres dtuzszy niz jeden miesiac — 0 20%.

dla lokali, do ktérych w.c. znajduje sig w piwnicy lub poza budynkiem - o0 20%,

dla lokali niewyposazonych w instalacje wodno-kanalizacyjng — o0 10%,

dla lokali niewyposazonych w instalacje gazowa — 10%,

dla lokali nieposiadajacych tazienki - o 10%,

dla lokali, do ktérych w.c. znajduje sie na klatce schodowej o 10%,

dla lokali nieposiadajacych pomieszczenia kuchennego - 0 10%,

dla lokali posiadajacych pomieszczenia kuchenne bez okien — o0 10%,

dla lokali, w ktérych znajduja sie pokoje bez okien — 0 10%,

dla lokali potozonych na ostatniej kondygnacji w budynkach powyzej czterech kondygnacji (z
wytaczeniem budynkéw wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania) — o 10%,

dla lokali potozonych w suterenie — 0 10%,

dla lokali potozonych w oficynach - 0 10%,

dla lokali posiadajacych wspélng uzywalnosé:

przedpokoju — o0 10%,

kuchni - o 5%,

tazienki — o0 5%,

w.c. potozonego w obrebie lokalu — 0 5%.

3. Stosowanie obnizek i podwyzek z zastrzezeniem, ze tacznie nie moga przekroczyé 50% zmniejszen lub
zwigkszen stawki bazowej.

4. Wprowadzanie zmian wysokosci czynszu wynikajacych z ustalonych czynnikéw zwigkszajacych i
obnizajacych stawke bazowa czynszu w dotychczasowych umowach najmu lokali wraz z pierwszg
podwyzka stawki bazowej czynszu.

[ Né)]

[oc BN

. Coroczny wzrost stawki czynszowej w wysokosci do 1% ponad prognozowang na dany rok inflacje.
. Coroczny wzrost stawki czynszowej dla lokali socjalnych maksymalnie o prognozowang na dany rok

inflacje.

. Termin wprowadzenia pierwszej podwyzki stawki bazowej czynszu na 1 lipca 2009 r.
. Terminy wprowadzania kolejnych podwyzek stawki bazowej czynszu na 1 maja kolejnego roku.



Zaktadana w programie wysokos$¢ corocznego wzrostu stawki czynszowej stanowi kontynuacje programu
czynszowegdo z lat ubiegtych. Obecnie od 1 kwietnia 2008 r. w lokalach komunalnych obowigzuje stawka
bazowa czynszu w wysokosci 3,19 zt/m? oraz stawka czynszu za lokal socjalny w wysokosci 0,56 zt/m?.
Minimalna stawka czynszu w zasobie wynosi 1,60 z{/m?, $rednia 2,80 zt/m?, co stanowi 87,8% stawki
bazowej czynszu. Maksymalna stawka czynszu obowigzujagca w zasobie wynosi 4,79 zt/m?, co stanowi
63,2% wartosci stanowigcej réwnowarto$é 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych (7,58 zt/m?/m-c), ktéry dla wojewddztwa dolnos$laskiego
wynosi obecnie 3.031 zi.

Planowany harmonogram zwigkszania stawki bazowej czynszu w latach 2009-2013 przedstawia tabela
nr12.

Tabela nr 12
Rok
Lp. Wyszczegdlnienie
2009 2010 2011 2012 2013
1 |Stawka bazowa czynszu [zt/m?] 3,45 3,73 4,04 4,38 4,74
2 —  minimalna (-50%) [zt/m?] 1,73 1,87 2,02 2,19 2,37
3 — maksymalna (+50%) [zt/m?] 5,18 5,6 6,06 6,57 7,11
4 Prognozowana inflacja [%] 3,1 3,2 3,3 3,3 3,2

Planowany harmonogram zwiekszania stawki

przedstawia tabela nr 13.

czynszu dla

lokali

socjalnych w

latach 2009-2013

Tabela nr 13
Rok
Lp. Wyszczegbdlnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[zt/m?] [zt/m?] [zt/m?] [zt/m?] [zt/m?]
1 |Stawka czynszu dla lokali socjalnych 0,58 0,60 0,62 0,64 0,66

W przypadku osiagniecia lub przekroczenia przez maksymalng stawke czynszu wysokosci rownej 3%
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
wprowadza sie obnizanie czynszu.

Warunki obnizania czynszu w zaleznosci od dochodéw gospodarstwa domowego najemcy przedstawia
tabela nr 14. Obnizenia czynszu dokonuje sig na indywidualny wniosek najemcy.

Tabela nr 14

L Sredni dochéd na 1 cztonka gospodarstwa domowego Wysokos$¢ obnizki czynszu
P liczony wysokos$cig najnizszej emerytury [%]
1. Do 100% najnizszej emerytury 50
2. Gospodarstwa 0Od 101% do 150% najnizszej 30
3 jednoosobowe 0d 151% do 200% najnizsze] 5
) emerytury

4. Do 50% najnizszej emerytury 50
5. Ggspodarstwa 0Od 51% do 100% najnizszej emerytury 30
5 wieloosobowe 0d 101% do 150% najnizsze] 5
) emerytury

V. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach.

Zarzadzanie nieruchomosciami ustawowo polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci

majacych na celu:

- zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

- zapewnienie bezpieczeristwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,

- biezace administrowanie nieruchomosciami,



- utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
- uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

Szczegoétowe regulacje zapisane sg w szeregu ustaw, a w szczegdlnosci w ustawie z dnia 24 czerwca

1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80, z pézniejszymi zmianami) oraz w

ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr

261

z pézZniejszymi zmianami).

Zarzadzanie lokalami i budynkami (sg to nieruchomosci lokalowe i budynkowe) wchodzacymi w sktad

mieszkaniowego zasobu miasta Legnicy realizowane jest dwojako:

— poprzez zaktad budzetowy gminy — ZGM Legnica — w odniesieniu do komunalnych lokali mieszkalnych
i budynkéw mieszkalnych stanowiacych wytacznie wtasno$é komunalna oraz

— poprzez licencjonowanych zarzadcow - w odniesieniu do budynkéw stanowigcych wspoétwiasnosé
gminy i innych oséb.

Maja réwniez miejsce przypadki zarzadzania budynkami wspdlnotowymi przez zaktad budzetowy (do
czasu okreslenia przez wtascicieli sposobu sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspélng) oraz
zarzadzania budynkami wspdélnotowymi bezposrednio przez wtascicieli lokali.

Szczego6towa strukture zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy wg stanu na dzien 30 VI
2008 r. obrazuje tabela nr 15.

Tabela nr 15
Budynki

Lp. Zarzadca komunalne |wspodlnotow Razem

[szt.]| [%] |[[szt.]| [%] |I[szt.]| [%]
1. |ZGM Legnica 690 | 100 | 34 3,9 | 724 | 46,4
2. |Centrum Nieruchomos$ci DOMENA Sp. z 0.0. Legnica - - 336 | 38,6 | 336 | 21,5
3. |PPHU ERBUD Legnica - - 131 | 15,1| 131 | 8,4
4. PROSPECTOR Sp. z 0.0. Legnica - - 94 |10,8| 94 | 6,0
5. |M-L Perfekt Legnica - - 51 5,9 51 3,3
7. |AGBUD PPHU Legnica - - 50 5,8 50 3,2
8. |[JANDOM Legnica - - 47 | 5,4 | 47 3,0
9. |CZN Sp. z o0.0. Polkowice - - 40 4,6 40 2,6
10. |[SAG Sp. z 0.0. Legnica - - 28 3,2 28 1,8
11. DOMATOR Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Legnica - - 23 | 2,6 | 23 1,5
12. WSPOLNOTY MIESZKANIOWE (zarzad wtascicieli) - - 19 | 2,2 19 1,2
13. INVEST DOM Biuro Obstugi Nieruchomos$ci Legnica - - 9 1,0 9 0,6
14. BIURO-BUD s.c. Ztotoryja - - 8 0,9 8 0,5
15. Razem 690 | 100 | 870 | 100 |1560| 100

Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej zarzadza powierzonym zasobem mieszkaniowym w imieniu gminy
Legnica. Decyzje w zakresie zwyktego zarzadu podejmuje dyrektor zaktadu na podstawie udzielonego
petnomocnictwa. Sprawy wymagajace podjecia decyzji przekraczajgcych zwykty zarzad regulowane sg na
podstawie odrebnych petnomocnictw i uchwat.

ZGM prowadzi samodzielng gospodarke finansowa w oparciu o roczny plan finansowy zatwierdzany przez
dyrektora zaktadu i przedktadany Prezydentowi Miasta. Plan uwzglednia dotacje przedmiotowa do
dziatalno$ci z przeznaczeniem na wykonanie remontéw i dofinansowanie kosztéw utrzymania lokali
socjalnych oraz srodki na wynagrodzenia pracownikéw zaktadu, uchwalane oddzielnie w budzecie miasta.

Plany remontow powstaja w oparciu o dokonywane na podstawie prawa budowlanego przeglady
techniczne budynkéw i lokali oraz potrzeby zgtaszane przez lokatoréw. Srodki finansowe przeznaczane co
roku na remonty sg niewystarczajgce w stosunku do potrzeb, tak wigc z koniecznosci realizacja zadan
nastepuje z zachowaniem priorytetéw opisanych w rozdziale Il. Oznacza to prowadzenie jednakowej
polityki remontowej w odniesieniu do wszystkich budynkéw komunalnych, w odréznieniu od budynkéw
wspoélnot mieszkaniowych, gdzie decyzje podejmuja wtasciciele lokali przy malejacym wptywie gminy,
kierujac sie wytacznie interesem wtasnym i na rzecz budynku, w ktérym nabyli lokal.

W ZGM czynnoséci zarzadzania i administrowania wykonywane sg sitami wtasnymi oraz w duzej mierze
systemem zleconym (np. roboty budowlane remontowe i konserwacyjne, utrzymanie czystos$ci budynkéw
i terenéw przydomowych, utrzymanie i pielegnacja zieleni, przeglady instalacji gazowych, przeglady
kominiarskie). Biezagca administracja sprawowana jest przez 4 placowki terenowe:

- Oddziat Gospodarki Mieszkaniowej nr 1, ul. Mickiewicza 21,

- Oddziat Gospodarki Mieszkaniowej nr 2, ul. Rzeczypospolitej 34,



- Oddziat Gospodarki Mieszkaniowej nr 4, ul. Plater 11,
- Oddziat Gospodarki Mieszkaniowej nr 5, ul. Poselska 5.

W budynkach wspélnot mieszkaniowych czynno$ci zarzadzania i administrowania wiasciciele lokali

powierzajag na podstawie odrebnie zawieranych uméw za odptatnoscia (wynagrodzenie za sprawowanie

zarzadu) licencjonowanym zarzadcom i firmom zajmujacym sie zarzadzaniem Ilub wykonuja je
samodzielnie. Do samodzielnego zarzadzania nieruchomos$cia przez jej wtascicieli nie jest wymagana
licencja.

Czynnosci przekraczajgce zwykty zarzad, w szczegdlnosci takie jak:

— ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspdlnej,

— przyjecie rocznego planu gospodarczego,

— ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu,

— zmiana przeznaczenia czgsci nieruchomosci wspdlinej,

— okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce ewidencji pozaksiegowej kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspodlng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z
innych tytutéw na rzecz nieruchomoséci wspélnej,

wtasciciele podejmuja samodzielnie wigkszos$cia udziatéw, wigkszoscia gtoséw badz jednomysinie w

formie uchwat, na zebraniu lub w trybie indywidualnego zbierania gtoséw. Wszelkie spory powstajace na

tym tle rozstrzygaja sady cywilne.

Do reprezentowania gminy we wspdélnotach mieszkaniowych upowazniony jest dyrektor ZGM-u oraz inne
osoby — pracownicy ZGM upowaznieni przez dyrektora. Kwestie te regulujg stosowne petnomocnictwa.

Bezposrednio czynnosci wiascicielskie wykonuja kierownicy OGM-6w sitami swoich pracownikéw -
stosownie do petnionych przez nich funkcji i zajmowanych stanowisk. Czynnos$ci wtascicielskie
(wspoétuczestniczenie w zarzadzie nieruchomoscia wspdlng oraz kontrola pracy zarzadcéw w
szczegoblnosci poprzez wglad do dokumenté4w wspélnoty) wykonywane sa gtéwnie w godzinach pracy
ZGM-u, w siedzibie zarzadcy/zarzadu oraz na budynkach.

W celu sprawnej organizacji pracy kontrola dokumentacji wspdlnoty oraz termin jej przeprowadzenia
uzgadniany jest wczesniej z zarzadcami. Pracownicy wykonujacy kontrole wyposazeni sg w stosowne
petnomocnictwa. W sprawach wymagajacych szczegétowych wyjasnien ze strony zarzadcy prowadzona
jest korespondencja stuzbowa (dotyczy to miedzy innymi stwierdzonych nieprawidtowosci).

Z uwagi na duzg liczbe wspdlnot mieszkaniowych (aktualnie 870) nie ma mozliwosci uczestniczenia

petnomocnika gminy we wszystkich zebraniach wtascicieli. Sprawe dodatkowo komplikuje fakt, ze cze$é

zebran ze wzgledu na wtascicieli — osoby fizyczne odbywa sie po godzinach pracy oraz w dni wolne od
pracy. W takiej sytuacji ustalone zostaty nastepujace zasady dziatania:

1. W kontakcie z poszczeg6lnymi zarzadcami ustala sie wspdlnoty mieszkaniowe, na zebraniach ktérych,
z uwagi na waznos$¢ poruszanych zagadnien, obecnos$é petnomocnika gminy jest wskazana. Wspdlnie
ustala sie odpowiadajacy stronom terminy takich zebranh.

2. W sytuacjach petnej kontroli nad zarzadem nieruchomoscia (mate wspdlnoty, gdzie wymagana jest
jednomys$inosé, duze wspdlnoty z udziatem gminy) uczestniczy sie w zebraniach, o ile odbywajg sig
one w godzinach pracy.

3. Tam, gdzie uczestnictwo w zebraniu petnomocnika gminy Legnica bedzie niemozliwe, po zebraniu
uzyskiwane sa jak najszybciej petne informacje o poruszanych na zebraniu kwestiach i podjetych
uchwatach.

4. W przypadku, kiedy porzadek obrad przewiduje podjecie uchwat remontowych, przed zebraniem
kontroluje sie w siedzibie zarzadcy odpowiednie dokumenty, w szczegdlnosci ksiazke obiektu
budowlanego i protokoty kontroli okresowych (aby zorientowaé sig, czy realizacja danego zadania
remontowego wynika z potrzeb, a jego wykonanie w proponowanym terminie uzasadnia stopien
pilnosci wzgledem innych koniecznych remontéw i napraw). Wynik sprawdzenia dokumentéw stanowi
podstawe do gtosowania przez petnomocnika gminy.

Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy wynikaé¢ beda przede
wszystkim z kontynuowanej przez gmine sprzedazy lokali mieszkalnych na bardzo preferencyjnych
warunkach (sprzedaz za 5% wartoéci). Przy zatozonym poziomie sprzedazy w ciggu najblizszych 5 lat
liczba mieszkan komunalnych z 9.628 zmaleje do okoto 6.800, tj. o blisko 30%. Zmieni sig réwniez liczba
wspoélnot mieszkaniowych z udziatem gminy i proporcja udziatdw. Zmniejszenie sie liczby mieszkan
komunalnych skutkowaé¢ bedzie zmianami w strukturze organizacyjnej ZGM, nakierowanymi na likwidacje
stanowisk i zmniejszenie zatrudnienia w sferze pracownikéw zajmujacych sie bezposrednia administracja.
Kolejne zmiany rozpoczna sie od stycznia 2009 r. i obejmowaé¢ beda stopniowa likwidacje etatéw,
redukcje zatrudnienia oraz przygotowania organizacyjne do likwidacji kolejnego Oddziatu Gospodarki
Mieszkaniowej z poczatkiem 2010 r. Rozwazenie likwidacji nastepnego Oddziatu badz przeksztatcenie w
wydzielonga komoérke zajmujaca sie sprawami wilasnosci gminy w nieruchomosciach wspélnot
mieszkaniowych celowe bedzie najwczes$niej w ostatnim roku obowiazywania wieloletniego programu.



O ile nie nastagpia zmiany przepiséw dotyczacych form dziatalno$ci gospodarczej w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami, ktére moga by¢ realizowane przez komunalne jednostki organizacyjne, zarzadzanie
lokalami komunalnymi i budynkami w cato$ci komunalnymi, w tym socjalnymi w catym okresie
obowigzywania wieloletniego programu nalezy pozostawié¢ w gestii istniejacego zaktadu budzetowego
gminy — ZGM Legnica. Jest to sprawdzajacy sie przez wiele lat sposéb zarzadzania deficytowymi sferami
gospodarki, do jakich niewatpliwie zalicza sig mieszkaniowa gospodarka komunalna, gtéwnie ze wzgledu
na dopuszczang przepisami prawa mozliwos¢é otrzymywania przez zaktad budzetowy dotacji
przedmiotowej na dofinansowanie remontéw i kosztéw utrzymania lokali socjalnych, lub dotacji celowej
na finansowanie kosztéw realizacji inwestycji.

ZGM Legnica jest jednostka wyodrebniong organizacyjnie, ale nadal stanowi cze$¢ gminy, ktéra sprawuje
catkowitg kontrole nad jego dziatalno$cig i moze powierzaé réznorodne zadania do realizacji. Zaktad
posiada wyrazng, ale scisle okreslong samodzielno$¢ organizacyjna i finansowa — dziata samodzielnie, ale
w granicach udzielonego przez organy gminy petnomocnictwa. W przeciwienstwie do innych form
gospodarki budzetowej prowadzi dziatalno§¢ gospodarcza na zasadzie odptatnosci pokrywajac swoje
koszty z dochodéw wtasnych, moze wigc dysponowaé gromadzonymi przychodami. Zaktad moze
osiggna¢ dodatni, ujemny albo zerowy wynik finansowy, a jego dziatania nie sa nakierowane na
generowanie zysku, ale na optymalne zaspokajanie potrzeb okreslonych przez gmine.

Drugim obszarem zmian w zakresie restrukturyzacji zakladu bedzie dostosowywanie struktury
organizacyjnej i wielko$ci zatrudnienia do liczby wspoélnot mieszkaniowych z udziatem gminy.
Wspébtuczestniczenie w zarzadzaniu nieruchomosciami wspélnymi, bedace ustawowym prawem i
obowiazkiem wtascicieli nie wytaczajac gminy takie jak: ksiegowanie dokumentéw, obstuga finansowa,
planowanie, rozliczenia, opiniowanie uchwal, kontrola dokumentéw wspodlnot, prowadzenie spraw
sadowych i szereg innych zagadnienn dla kazdej wspdlnoty z osobna - jest na dzien dzisiejszy zajeciem
wykonywanym przez pracownikéw Zarzadu Gospodarki Mieszkaniowej (w liczbie 1560 wszystkich
budynkéw z lokalami komunalnymi 870, tj. 55,8%, to wspdlnoty mieszkaniowe). Je§li liczba ta wyraznie
zmaleje, w $lad za nia zmniejszy sie liczba etatow w ZGM-ie.

Ostateczny model zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy mozliwy bedzie do ustalenia po
zakonczeniu prywatyzacji lokali mieszkalnych i okresleniu docelowego =zasobu (listy budynkow
mieszkalnych, gtéwnie socjalnych, ktére nie beda prywatyzowane, badz prywatyzacja bedzie mozliwa pod
warunkiem jednoczesnego wykupu wszystkich lokali), co niewatpliwie w okresie obowigzywania
obecnego wieloletniego programu jeszcze nie nastapi.

Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej opracuje koncepcje zagospodarowania wnetrz blokowych =z
uwzglednieniem potrzeb wspdlnot mieszkaniowych oraz w terminie do 30 maja 2009 r. przedstawi
Prezydentowi i Radzie Miasta Legnicy propozycje i sposoby przekazania wspdélnotom mieszkaniowym
terenéw wnetrz blokowych z wykorzystaniem wszystkich instrumentéw prawnych.

VI.Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2009-2013 beda:

— przychody z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych,

— dotacja budzetowa przeznaczona na remonty zasobdéw i wptaty na fundusze remontowe wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem gminy oraz dofinansowanie kosztéw utrzymania lokali socjalnych,

— dochody z najmu i dzierzawy komunalnych lokali uzytkowych i garazy,

— pozostate (m.in. dochody z reklam, otrzymane i zasgdzone odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokali, $érodki ze sprzedazy wolnych lokali mieszkalnych oraz pokrycie amortyzacji, bedace
przychodem stanowigcym obowiazkowe ksieggowe odzwierciedlenie kosztéw amortyzacji, zwigzanych
z eksploatacjg budynkéw i lokali mieszkalnych),

- inne zrddta przewidziane przepisami prawa.

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej wraz z prognoza wielkosci przychodéw w latach 2009 -

—2013 przedstawia tabela nr 16.

Tabela nr 16.

Rok
Lp. Wyszczegodlnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[tys. zi] [tys. zt] [tys. zi] [tys. zi] [tys. zt]
14.900 14.300 13.500 12.700 11.700
do do do do do
15.500 14. 900 14.100 13.200 12.200
6 .200 6.500 6.700 6.900 6.900
2. |Dotacja budzetowa do do do do do
6.700 7.000 7.200 7.400 7.400
3. |Dochody z najmu komunalnych 3.250 3.250 3.250 3.250 3.250

Czynsz za najem komunalnych
lokali mieszkalnych




Rok

Lp. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[tys. zi] [tys. zt] [tys. zi] [tys. zi] [tys. zi]

lokali uzytkowych i garazy do do do do do
4.000 4.000 4 .000 4.000 4.000
3.100 3.050 2.900 2.800 2.750

4. |Pozostate do do do do do
4.400 4.300 4.150 4.050 3.950
27.450 27.100 26.350 25.650 24.600

5. |Razem do do do do do
30.600 30.200 29.450 28.650 27.550

W strukturze zrédet finansowania nie uwzgledniono wptywéw z tytutu Swiadczen (tj. optat za dostawe
wody i odprowadzanie $ciekéw, dostawe energii cieplnej, wywo6z Smieci) ani zaliczek od wtascicieli lokali
wnoszonych na poczet utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci, poniewaz nie sg to dochody gminne
i pozycje te rozliczane sa oddzielnie, do wysokos$ci poniesionych wydatkéw.

Prognoza wielkos$ci przychodéw zostata przygotowana w oparciu o zatozenia:
- planowang sprzedaz lokali mieszkalnych:

— po 600 lokali w roku 2009 i 2010,

— po 550 lokali w roku 2011 i 2012,

— 500 lokali w roku 2013;

— systematyczne zwiegkszenia jednostkowej stawki dotacji przedmiotowej od 31% stawki bazowej w
pierwszym roku obowigzywania programu do 35% w latach 2012 i 2013;

— wazrost stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych do 1% powyzej prognozowanej na dany rok
inflaciji.

Rzeczywista struktura zrédet pokrycia kosztéw utrzymania zasobéw gminnej gospodarki mieszkaniowej w

Legnicy oraz rozmiary srodkéw finansowych wptywajgcych na poziom utrzymania tych zasobéw w latach

2009-2013 beda pochodng wielu zmiennych czynnikéw, do ktdrych zaliczyé mozna przede wszystkim:

— realizowang polityke czynszowg (przyjete stawki optat za lokale mieszkalne, terminy wprowadzania
podwyzek),

— przyjeta polityke prywatyzacyjna (dotyczaca lokali mieszkalnych i uzytkowych),

— zwigkszen stanu zasobu mieszkaniowego (przejecia lokali od zaktadéw pracy, Skarbu Panstwa i inne),

— wielkos$ci zasobu socjalnego w kolejnych latach,

— standardu posiadanych zasobow mieszkaniowych,

— wielkosci dotacji z budzetu gminy, uzaleznionej od zatozonego poziomu utrzymania zasobdw,
priorytetowych kierunkdw dziatania oraz przyjetego programu remontdw i modernizacji, mozliwosci
pozyskania srodkéw unijnych,

— mozliwosci finansowych budzetu
mieszkaniowej),

— mozliwoséci finansowych mieszkancow,

stad tez prognozowane wielkosci przychodéw ujeto w przedziatach wartosci.

lokalnego (skala ewentualnych innych doptat do gospodarki

VIl. Wysoko$é wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizaciji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne.

Koszty utrzymania lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zwigzane sa
przede wszystkim z:

- biezaca eksploatacja,

- utrzymaniem technicznym,

— udziatem gminy we wspdlnotach mieszkaniowych,

— modernizacjami budynkéw, lokali i infrastruktury zwigzanej z gospodarka mieszkaniowa.
Prognozowane koszty biezacej eksploatacji oraz remontéw lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2009-2013 przedstawia tabela nr 17.

Tabela nr 17
Rok
Lp. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[tys. zi] [tys. zi] [tys. zi] [tys. zi] [tys. zi]
Koszty biezacej eksploatacji 15.700 15.300 14.800 14.300 13.900




Rok
|_p_ Wyszczegéh‘]ienie 2009 2010 2011 2012 2013
[tys. zt] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt]
1. do do do do do
16.100 15.700 15.200 14.700 14.300
9.910 10.170 10.330 10.470 10.410
2. |[Koszty remontéw do do do do do
10.890 11.150 11.300 11.440 11.380
25.610 25.470 25.130 24.770 24.310
3. |[Razem do do do do do
26.990 26.850 26.500 26.140 25.680

Prognozowane jednostkowe koszty biezacej eksploatacji oraz remontéw lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2009-2013 przedstawia

tabela nr 18.

Tabela nr 18
Rok
Lp. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[zt/m?/m-c] | [zt/m?/m-c] | [z2t/m?*/m-c] | [zt/m?/m-c] | [zt/m?/m-c]
. . 2,59 2,72 2,83 2,96 3,12
1. Jednostkowy koszt biezace ' ' ! ! !

eksploatacji Y < do do do do do
2,66 2,80 2,92 3,05 3,21
1,64 1,81 1,98 2,17 2,33

2. [Jednostkowy koszt remontéw do do do do do
1,80 1,98 2,17 2,37 2,56
4,23 4,53 4,81 5,13 5,45

3. Razem do do do do do
4,46 4,78 5,09 5,42 5,77

Na koszty biezacej eksploatacji sktadajg sie przede wszystkim:

- dostawa energii elektrycznej do czesci wspdlnych budynkéw,

- niezbilansowane koszty dostawy wody i odbioru $ciekéw,

- utrzymanie czystosci budynkéw, posesji i chodnikéw, dezynfekcja, dezynsekcja, deratyzacja itp.,
- ustugi kominiarskie,

- optaty wynikajgce z udziatu gminy w utrzymaniu budynkéw wspélnot mieszkaniowych,

- wywoOz i sktadowanie pozostatych odpadow,

- koszty administrowania,

- koszty amortyzacji budynkéw,

- podatek od nieruchomosci.

Prognozowany poziom tej grupy kosztdw ustalony zostat w oparciu o analize zmian czynnikéw bedacych
w wiekszosci poza kontrola gminy, takich jak: zmiany cen nosnikéw energii, zmiany cen ustug
komunalnych (ustug sprzataczy, wywozu nieczystosci, ustug kominiarskich), polityki panstwa w zakresie
ochrony $rodowiska, determinujagca m.in. warto$¢é kosztéw sktadowania nieczystosci, ogdélne zmiany
makroekonomiczne wptywajace na poziom cen (inflacja, ceny paliw, poziom wynagrodzen itp.).

W prognozie kosztéw eksploatacji przyjeto, ze kluczowe pozycje zwigzane z biezagcym utrzymaniem
budynkéw i lokali mieszkalnych wzrastajg jednostkowo (tzn. w przeliczeniu na 1 m? powierzchni) o ok.
5% w skali roku — $rednio o blisko 2 punkty procentowe powyzej prognozowanej na poszczegdlne lata
inflacji. Zatozono takze staty wzrost poziomu kosztéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkan gminnych we
wspélnotach mieszkaniowych przy jednoczesnym spadku kosztéw dotyczacych zasobu bedacego
wytaczng witasnoscig gminy.

Widoczny w kolejnych latach spadek prognozowanych ogdélnych kosztéw biezacej eksploatacji — pomimo
zaktadanego jw. wzrostu stawek jednostkowych - jest wynikiem systematycznego zmniejszania sig
(prywatyzacji) zasobu lokalowego gminy.

Prognozowane w poszczegélnych latach naktady na remonty budynkdéw i lokali wchodzacych w sktad

zasobu mieszkaniowego gminy sg pochodna:

— zmian ilodciowych i jakosciowych zasobu mieszkaniowego,

— wysokos$ci $rodkéw wtasnych jednostki zarzgdzajacej przeznaczonych na utrzymanie zasobu w
kolejnych latach,

— wielkos$ci przyznanej dotacji do remontéw,



— zmian cen na materiaty budowlane i wykonczeniowe oraz instalacje i urzadzenia,

— zmian cen ustug remontowych i modernizacyjnych,

— okreslonych przepisami prawa obowigzké6w gminy zwigzanych z technicznym utrzymaniem budynkdw i
lokali — niewynikajacych bezpos$rednio ze stanu technicznego zasobu, w tym w szczegdlnosci z
koniecznos$cia sporzadzania dokumentacji (ekspertyz, inwentaryzacji i projektéw).

W kosztach eksploatacji i technicznego utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego znaczaca i

dynamicznie zwiekszajaca sie grupa kosztéw dotyczy udziatu gminy we wspdlnotach mieszkaniowych,

zarzadzanych bezposrednio przez organy tych wspédlnot, lub przez podmioty prywatne. W prognozie
przyjeto staty wzrost wszystkich pozycji kosztowych zwigzanych z udziatem gminy we wspdélnotach
mieszkaniowych, co jest wynikiem m.in.:

= zwiekszajacej sie liczby wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy,

— wiegkszej $wiadomosci wtascicielskiej oraz odpowiedzialnosci za stan techniczny budynkdw,
przektadajacej sie bezposrednio na wzrost wydatkdédw na utrzymanie techniczne.

Prognozowane koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy w latach
2009-2013 przedstawia tabela nr 19.

Tabela nr 19
Rok
Lp. Wyszczegolnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[tys. zt] [tys. zi] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt]
1 Optata eksploatacyjna — udziat w 1.600 1.750 1.900 2.050 2.200
" |kosztach utrzymania nieruchomosci do do do do do
wspoblnej 1.800 1.950 2.100 2.250 2.400
2. |Wynagrodzenie dla zarzadcéw wspdlnot 1.420 1.530 1.650 1.770 1.900
mieszkaniowych do do do do do
y 1.620 | 1.730 | 1.850 | 1.970 | 2.100
Remonty w budynkach wspdlnot 2.400 2.600 2.750 2.950 3.150
3. |mieszkaniowych (udziat gminy, fundusze do do do do do
remontowe) 2.700 2.900 3.050 3.250 3.450
5.420 5.880 6.300 6.770 7.250
4. Razem do do do do do
6.120 6.580 7.000 7.470 7.950

Prognozowane na lata 2009-2013 wydatki inwestycyjne na modernizacje — czyli trwate ulepszenia

budynkéw i lokali mieszkalnych oraz infrastruktury zwigzanej z gminng gospodarka mieszkaniowa dotycza

zadan zwiagzanych z:

— przebudowa, tj. wykonaniem prac, w wyniku ktérych nastgpi dostosowanie do zmienionych potrzeb
funkcjonalnych, uzytkowych lub technicznych budynkéw lub lokali,

— rozbudowa, czyli przeprowadzeniem prac, ktore skutkujg powiekszeniem wartosci budynku lub lokalu,

— rekonstrukcjg, tj. kompleksowym wykonaniem prac, w wyniku ktérych nastgpi odtworzenie
zniszczonego sktadnika majatku do jego poprzedniego stanu,

— adaptacja, czyli pracami majagcymi na celu przystosowanie budynku
odmiennych funkcji od tych, dla ktérych zostaty pierwotnie zbudowane.

lub lokalu do spetniania

Prognozowane wydatki inwestycyjne na modernizacje budynkéw i lokali mieszkalnych oraz infrastruktury
zwiazanej z gminng gospodarka mieszkaniowa z podziatem na lata 2009-2013 przedstawia tabela nr 20.
Tabela nr 20

Rok
Lp. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012 2013
[tys. zt] [tys. zi] [tys. zt] [tys. zi] [tys. zi]
Wydatki inwestycyjne na
1 modernizacje budynkéw i lokali 300 300 300 300 300
" Imieszkalnych oraz infrastruktury do do do do do
zwigzanej z gminng gospodarka 500 500 500 500 500
mieszkaniowa
Odnowa zdegradowanych
2 obszaréw miejskich w rejonie ul. H.
" |Poboznego - renowacja czesci 312 2.100 2.100 2.688 502
wspolnych wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych




Naktady inwestycyjne zwigzane z modernizacja budynkéw i lokali mieszkalnych oraz infrastruktury
zwigzanej z gminng gospodarka mieszkaniowa w latach 2009-2013 ujmowane sa oddzielnie w
wieloletnim programie inwestycyjnym gminy. Zrédtem finansowania tych inwestycji sa dotacje celowe z
budzetu gminy oraz planowane $rodki z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa Dolnoslagskiego na lata 2007-2013.
Szczego6towy zakres rzeczowy i wysokos$é srodkéw na poszczegdlne zadania okreslaja odrebne uchwaty.

VIIl. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Mieszkaniowy zaséb gminy Legnica charakteryzuje sie bardzo duzym rozproszeniem lokali. 5.495
mieszkan znajduje sie w 690 budynkach komunalnych natomiast 4.133 mieszkania mieszcza sig w 870
nieruchomosciach wspoélnot mieszkaniowych. Z oczywistych wzgledéw gospodarowanie takim zasobem
jest bardziej skomplikowane, pracochtonne i kosztowne niz zasobem zwartym, sprowadzonym do liczby
okoto 900 budynkéw wielolokalowych, odpowiadajacych w przyblizeniu liczbie wszystkich 9.628
mieszkan w zasobie.

Tak wiec pierwszym dziataniem zmierzajagcym do racjonalizacji gospodarowania winno byé
ukierunkowanie sprzedazy mieszkan komunalnych na sprzedaz lokali w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych. Gdyby

teoretycznie zatozyé, ze od roku 2009 sprzedaz mieszkan odbywaé sie bedzie wytacznie w ten sposéb i
w wielkosci okreslonej w wieloletnim programie (srednio 560 mieszkan rocznie), to takie uporzadkowanie
zasobu zajetoby przeszto 7 lat. Najlepszym mechanizmem regulujgcym sprzedaz w opisany powyzej
sposdb jest powigzanie wysokich bonifikat ceny sprzedazy z jednoczesnos$cia wykupu lokali w danej
nieruchomosci, jaka miata juz miejsce w Legnicy.

Nalezy prowadzié¢ takze sprzedaz na wolnym rynku petnostandardowych lokali mieszkalnych, zwalnianych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, zamiast zagospodarowania ich poprzez przydziat, z
przeznaczeniem uzyskanych srodkéw na remonty zasobu mieszkaniowego Gminy.

Nie przewiduje sie w caltym okresie obowigzywania wieloletniego programu zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkéw i lokali, gdyz nie planuje sie kompleksowych remontéw, wymagajgcych
czasowego wykwaterowania mieszkancow.

Czes$¢ zwalnianych lokali socjalnych nalezy przeznaczaé¢ na realizacje wyrokéw eksmisyjnych z prawem
do lokalu socjalnego, zgtaszanych do gminy przez wtascicieli lokali nienalezagcych do mieszkaniowego
zasobu gminy, w szczegdlnosci przez spoétdzielnie mieszkaniowe. Pozwoli to nadal unikaé zaptaty
odszkodowania za niedostarczenie takiego lokalu. Liczba zgtoszonych, niezrealizowanych wyrokéow
eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego spoza mieszkaniowego zasobu gminy na dzien
30 czerwca 2008 r. wynosita 81.



