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UCHWALA NR LXX/751/2024
RADY MIASTA TOMASZOW LUBELSKI

z dnia 22 marca 2024 r.

zmieniajgca uchwale Nr LXVIII/725/2023 z dnia 29 grudnia 2023 r. w sprawie Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Tomaszéw Lubelski na lata 2023 -2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 1 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2023 1. poz. 40, zpdézn. zm.) 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 2023 r. poz. 725) - Rada Miasta uchwala, co nastepuje:

§ 1. W uchwale Nr LXVIII/725/2023 zdnia 29 grudnia 2023 r. w sprawie Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Tomaszéw Lubelski na lata 2023-2028, zatacznik do
uchwaty otrzymuje brzmienie okreslone w zatgczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Tomaszow Lubelski.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Lubelskiego i wchodzi w zycie
po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Przewodniczgca Rady Miasta

Monika Pikula
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Zatacznik do uchwaty nr LXX/751/2024
Rady Miasta Tomaszow Lubelski
z dnia 22 marca 2024 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBAMI MIESZKANIOWY MI

MIASTA TOMASZOW LUBELSKI
NA LATA 2023-2028
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I. WSTEP

Opracowanie Programu Gospodarowania Zasobami Mieszkaniowymi Miasta Tomaszow Lubelski jest
realizacjag obowigzku wynikajacego ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2023 r., poz. 725, z p6zn.zm.).

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej zgodnie
zart. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow nalezy do zadan wlasnych gminy. Szeroko pojgte
mieszkalnictwo dotyczy bowiem sporej czgsci spoteczenstwa, dla ktorego zaspokojenie zyciowych potrzeb
pozostaje jednym z najwazniejszych problemow dnia codziennego.

Swiadczy o tym, ze s3 one naprawde istotne art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej obligujacy whadze
publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.

Mieszkanie w obecnych czasach traktowac nalezy jako towar rynkowy - ceny zakupu czy koszty
budowy reguluje rynek. Wzrost cen, brak pracy, niskie zarobki spowodowaly, ze znaczna cze$¢ ludnosci,
zwlaszcza mtode matzenstwa nie sa w stanie zabezpieczy¢ sobie mieszkan. Wobec tego zawsze pozostanie
znaczna cz¢$¢ ludnosci, ktora nie bedzie w stanie zapewni¢ sobie mieszkania metodami rynkowymi.

Program reguluje zasady, prognozy oraz wieloletnia polityke gospodarowania mieszkaniowym
zasobem w zakresie wielkoSci, potrzeb, stanu technicznego, sprzedazy, polityki czynszowej, realizacji
zarzadzania oraz planowych wydatkow na ten cel.

Gospodarowanie lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Tomaszow Lubelski
polega w szczegdlnosci na wynajmie lokali, na sprzedazy lokali aktualnym najemcom, a takze budowie
mieszkan komunalnych dokonywanej w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow miasta
o najnizszych dochodach, a takze na utrzymaniu stanu technicznego i poprawieniu efektywnosci ekonomicznej
ich utrzymania.

Liczba mieszkan w zasobie mieszkaniowym Miasta Tomaszoéw Lubelski jest niewystarczajaca, gdyz
jest duza liczba rodzin oczekujacych na przydziat badz zamiang lokalu z zasobu Miasta, a dodatkowo istniejacy
zasOb mieszkaniowy wymaga duzych naktadéw finansowych na prace remontowe.

Il. PODSTAWA OPRACOWANIA

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725, z p6zn.zm.).

I11. WIELKOSC, STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY ORAZ PROGNOZY
NA LATA 2023-2028

Zasobami mieszkaniowymi w imieniu Miasta zarzadza Przedsigbiorstwo Gospodarki i Mieszkaniowej
Spotka z 0.0. w Tomaszowie Lubelskim.

Tabela Nr 1
Stan iloSciowy zasobow mieszkaniowych gminy
(stan na 30 wrzesnia 2023 r.)
W tym lokale:
Tosé Iloéc’_ Pow. mieszkalne z najmem socjalnym
Lp | Wyszczegolnienie budynkéw lokali uzytk. oS¢ Pow. Tlosé Pow.
mieszkalnych | w m? | .| uzytk. . uzytk.
okali 2 lokali >
w m wm
1. | Budynki komunalne 16 180 7.129 | 130 5.501 50 1.628
Budynki  wspolnot
2. | mieszkaniowych 22 54 2.233 54 2.233 0 0
I wspolwlasno§ciowe
Razem: 38 234 9.362 | 184 7.734 50 1.628

Miasto posiada 16 budynkéw komunalnych w ktorych miesci si¢ 180 lokali, co stanowi 77 % ogohu
lokali komunalnych. Pozostata ilo§¢ lokali mieszkalnych 23 % (55 szt.) znajduje si¢ w 21 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych i w 1 budynku wspotwilasnosciowym.
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Wiek budynkéw komunalnych - lokale komunalne

Tabela Nr 2

Lata budowy Budynki Lokale mieszkalne Lokale z najmem
socjalnym

szt. % Szt. % Szt. %

do 1945 9 56 51 40 12 24
1946-1970 2 13 13 10 2 4
1971-1980 0 0 0 0 0 0
1981-1990 0 0 0 0 0 0
po 1990 5 31 66 50 36 72

Razem: 16 100 130 100 50 100

Zdecydowang wickszo$¢ sposrod 16 budynkow komunalnych stanowig budynki wzniesione do 1945 r.
—56%. W budynkach tych miesci si¢ 51 lokali mieszkalnych i 12 lokali z najmem socjalnym.

Tabela Nr 3
Wiek budynkéw wspélnot mieszkaniowych
Lata budowy Budynki Lokale mieszkalne Lokale_z najmem
socjalnym

Szt. % szt. % szt. %
do 1945 1 5 3 6 0 0
1946 — 1970 11 50 23 44 0 0
1971 - 1980 7 31 24 44 0 0
1981 — 1990 2 9 2 4 0 0
po 1990 1 5 1 2 0 0
Razem: 22 100 54 100 0 0

Sposrod 22 budynkow wspolnot mieszkaniowych, 11 zostato wybudowanych w latach 1946-1970, co
stanowi 50% ogotu tych budynkéw. W budynkach tych miesci sie 24 lokali mieszkalnych co stanowi 44%
ogo6tu lokali. Po 1990 r. zostal wybudowany tylko 1 budynek, w ktorym 1 lokal pozostat na majatku Miasta

Tomaszow Lubelski.

Tabela Nr 4
Stan techniczny budynkow komunalnych - lokali
Ocena stanu technicznego Budynki Lokale mieszkalne Lokale_z najmem
socjalnym
szt. % szt. % szt. %
Bardzo dobry 3 19 34 26 19 38
Dobry 4 25 38 28 17 34
Sredni 4 25 37 29 8 16
Zty (do kapitalnego remontu) 5 31 21 17 6 12
Do rozbiorki 0 0 0 0 0 0
Razem: 16 100 130 100 50 100

Do oceny stanu technicznego obiektu jako kryteria przyjeto wielkosci przewidywanych naktadow
w celu dostosowania obiektow do aktualnych wymogoéw oraz istniejacych ocen technicznych.
W zasobach komunalnych aktualnie po wybudowaniu nowych budynkow 44 % budynkow jest w stanie
technicznym bardzo dobrym i dobrym, a 56 % budynkow jest w $rednim i ztym stanie technicznym
kwalifikujacym si¢ do remontu kapitalnego.
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Tabela Nr 5
Stan techniczny budynkéw wspoélnot mieszkaniowych - lokali
Lokale
Ocena stanu technicznego Budynki Lokale mieszkalne z najmem
socjalnym
szt. % szt. % szt. %
Dobry 17 77 43 80 0 0
Sredni 4 18 8 15 0 0
Zty (do kapitalnego remontu) 1 5 3 5 0 0
Do rozbiorki 0 0 0 0 0 0
Razem: 22 100 54 100 0 0

Budynki wspolnot mieszkaniowych w przewazajacej czgsci (80%) sa w dobrym stanie technicznym,
W zltym stanie technicznym jest 5% budynkow bedacych we wspotwiasnosci (Koscielna 10). W budynkach
wspolnot mieszkaniowych znajduja si¢ 54 lokale komunalne, z tego zdecydowana wigkszo$¢ (80%) jest
w dobrym stanie technicznym.

Tabela Nr 6
Standard wyposazenia zasobéw mieszkaniowych
(wg stanu na dzien 30 wrzesnia 2023 r.)
. . . Liczba Liczba lokali
Lp Wyposazenie O(g(g;m Vblgﬁ%a rllil;ilfll lokali komunalnych
techniczne oz y Z najmem w budynkach
4+5+6) | komunalnych - o
socjalnym | wspol. mieszk.
1 2 3 4 5 6
1. Wspotczesny s.tandard. (wszystkie 151 72 36 43
urzagdzenia techniczne)
2. Wszystkie urzadzenia bez centralnego 7 0 0 7
ogrzewania
3. Z tazienka i wc l?ez_ centralnego 34 27 6 1
ogrzewania i gazu
4. Tylko z wc lub z tazienka 0 0 0 0
5. Tylko z wodg lub wod-kan 42 31 8 3

Okres 2023-2028 nie bedzie charakteryzowal si¢ duzym obnizaniem zasobow komunalnych, poniewaz
w budynkach wspolnot mieszkaniowych zostalo $rednio po 2 lokale begdace wiasnoscia Miasta. Nadal
kontynuowany jest proces sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Zaktada sie,
ze glownym zrédlem przyrostu lokali zasobu mieszkaniowego Miasta Tomaszow Lubelski bedzie budowa
budynku wielorodzinnego przy ul. Wyzwolenia.

Przyrost nowych lokali poprzez budowe bedzie jednak minimalny do wystepujacych potrzeb mieszkaniowych.
Planowanzy przyrost w latach 2025-2026 z tytulu budowy wyniesie 16 lokali o powierzchni uzytkowej
646,61 m”.

Tabela Nr 7
Prognoza stanu iloSciowego zasobow mieszkaniowych Miasta w latach 2023-2028
L stan na
b Rodzaj lokalu 30 wrzesnia | 2024 r. 2025 r. 2026 r. 2027 r. 2028 r.

2023 r.

1. |Lokale mieszkalne 184 182 180 194 192 190

o, |Lokale z najmem 50 50 50 50 50 50

socjalnym
Ogélem 234 232 230 244 242 240
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Zaktada si¢, ze w latach 2023-2028 nie nastgpi znaczne obnizenie ilosci lokali mieszkalnych. W tym
okresie planuje sie, ze bedzie sprzedanych 10 lokali mieszkalnych, a pozyskanych zostanie w drodze budowy
16 lokali.

Stan techniczny budynkéw oraz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Tomaszé6w Lubelski wymaga znacznych nakladéw finansowych zaréwno na utrzymanie dotychczasowego
stanu, jak i poprawe standardu czesci zasobow.

Czynsze nie gwarantujg zgromadzenia obecnie, a takze w przysztosci srodkow finansowych pozwalajacych na
dostateczne zabezpieczenie potrzeb gospodarki mieszkaniowej.

Dochody z optat czynszowych beda w latach 2023-2028 stanowi¢ nadal glowne zrédto finansowania kosztow
utrzymania i poprawy stanu technicznego budynkéw oraz utrzymania czesci wspolnych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych. Tylko niewielka czg$¢ dochoddéw pochodzacych z czynszu pozostanie do wykorzystania na
poprawg stanu technicznego budynkow (gtéwnie elementéw konstrukcyjnych) i lokali komunalnych.

W celu poprawienia stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta nalezy $rodki finansowe
uzyskane w latach 2023-2028 ze sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych sukcesywnie przeznacza¢ na remonty budynkow i lokali, gdyz na Miescie jako wlascicielu
budynkow spoczywa obowigzek dokonywania remontow budynkdéw i istniejacych instalacji, wymianie piecéw
grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowe;j, zuzytych elementow wyposazenia lokali itp.

Tabela Nr 8
Prognoza stanu technicznego budynkéw komunalnych w latach 2023 — 2028
Ocena stanu stan na
Lp technicznego 30 wrzesnia | 2024 r. | 2025r. | 2026 r. | 2027r. | 2028r.
budynkéw 2023 r.
1. Bardzo dobry 3 3 3 4 4 4
2. dobry 4 4 4 8 8 8
3. Sredni 4 4 4 1 1 1
4. Zty (do kapitalnego remontu) 4 4 4 3 3 3
5. Do rozbiorki 1 1 1 1 1 1
Ogolem 16 16 16 17 17 17
Tabela Nr 9
Prognoza stanu technicznego istniejacych lokali komunalnych
Ocena stanu technicznego stan n’a.
L.p. I - 30 wrzesnia | 2024 r. | 2025r. 2026 r. 2027 r. 2028 r.
okali komunalnych 2023
1. Bardzo dobry 145 143 141 155 153 151
2. Dobry 14 14 14 55 55 55
3. Sredni 45 45 45 5 5 5
4, Zty (do kapitalnego remontu) 27 27 27 26 26 26
5. Do rozbiorki 3 3 3 3 3 3

Prognoza uwzglednia przewidywang sprzedaz lokali mieszkalnych w ilosci 2 lokali rocznie,

zmniejszenie o 4 lokale, w budynku przy ulicy J. Rybickiego 19, ktéry po remoncie nie bedzie posiadat lokali
na poddaszu, oraz o zwickszenie o 16 nowych lokali, ktore powstana w wyniku budowy w planowanym
budynku wielorodzinnego przy ulicy Wyzwolenia.

W przysztosci nalezy sukcesywnie przystepowac do remontow kapitalnych budynkéw potozonych przy
Sienkiewicza 5 (5 lokali), J. Rybickiego 26 (14 lokali), J. Pitsudskiego 17 (5 lokali), Moniuszki 11 (4 lokale),
Starocerkiewna 2 (3 lokale). W zwigzku ze ztym stanem technicznym budynku 3 lokale znajdujace si¢
w budynku wspotwlasnosciowym przy ul. Koscielna 10 nalezatoby przeznaczy¢ na sprzedaz.
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Tabela Nr 10

Zestawienie uzyskanych lokali komunalnych w zwigzku budowa budynku mieszkalnego

Lp. Adres budynku Rok Tlos¢ lokali Liczba
(lokalizacja) realizacji Z najmem socjalnym rodzin

1 2 3 4 5

1. Wyzwolenia 2025-2026 16 16

IV. POTRZEBY W ZAKRESIE REMONTOW - ZASADY KONSTRUKCJI PLANOW ROCZNYCH
ORAZ WYDATKI INWESTYCYJNE

Podstawe okre$lenia finansowych potrzeb remontowych stanowiag przeglady techniczne dla budynkow
komunalnych wykonane przez zarzadcg tj. Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Spotka
zo.0. w Tomaszowie Lubelskim oraz analiza opfat zaliczek na fundusz remontowy we Wspdlnotach
Mieszkaniowych. Wspolnoty Mieszkaniowe nie sktadaja kompleksowych informacji dotyczacych zamierzen
remontowych Wspolnot.

W zakresie zasobow Miasta oszacowane zostaly najpilniejsze potrzeby remontowe ustalone
ze $wiadomoscia ograniczonych srodkéw finansowych, jakimi dysponowa¢ bedzie Miasto Tomaszow Lubelski.
Zatem realne potrzeby, jakie nalezatoby ponie$¢, aby zahamowa¢ degradacj¢ zasobu mieszkaniowego Miasta,
sg duzo wyzsze. Dlatego tez gtdwnym celem wydatkow remontowych winny by¢ remonty budynkéw i ich
elementow konstrukcyjnych, instalacji, elewacji; oraz wymiana stolarki okiennej, a takze zmiana ogrzewania
z weglowego na gazowe.

Z uwagi, iz 8 budynkow stanowiacych w 100% wlasnos¢ Miasta jest w ztym stanie technicznym,
zasadne jest prowadzenie remontéw kompleksowych, tj. wykonanie izolacji pionowej, opaski odwadniajacej
wraz z odprowadzeniem wod, docieplenie S$cian zewngtrznych styropianem z wykonaniem wyprawy
tynkarskiej, naprawa lub wymiana dachu, remont klatki, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, a takze
wymiana instalacji elektrycznej, modernizacja instalacji wod-kan, zmiana ogrzewania. Naremont taki
przeznaczy¢ nalezy kwote od 150.000,00 zt do 250.000,00 zt w zaleznos$ci od wielkosci budynku.

Ogolnie oszacowane potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji zasobow mieszkaniowych Miasta
stanowi kwote 883.000,00 zt. wedlug przedstawionego projektu planu remontéw budynkow i lokali
komunalnych zarzadc¢ tj. Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Spotka z o.0.
w Tomaszowie Lubelskim.

W zakresie budownictwa komunalnego w latach 2024-2025 planuje si¢ remonty budynkéw potozonych
przy ul. J. Rybickiego 19, Brygady 3, Lwowska 7 i 10 w przypadku pozyskania srodkow finansowych w
ramach Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego za pomoca instrumentu Zintegrowanych Inwestycji
Terytorialnych. Remonty obejmowalyby wymiang stolarki, docieplenie, zmiana ogrzewania z weglowego na
gazowe.

Koszt planowanej budowy budynku przy ul. Wyzwolenia o powierzchni uzytkowej 765,24 m?®
z 16 lokalami zgodnie z kosztorysem inwestorskim wynosi 5.516.337,00 zt.

Tabela Nr 11
Zestawienie planowanych nakladéw remontowych i modernizacyjnych zasobé6w komunalnych
oraz wydatkéw inwestycyjnych w latach 2023-2028 w zl.

Wyszczegolnienie 2023 r. 2024r. 2025 r. 2026 r. 2027 r. | 2028'r.
Koszty remontow w budynkach
komunalnych — dachy, elewacje, czgsci | 756 250 | 825000 | 825 000 460 000 | 330000 | 160 000
wspolne, elementy konstrukcyjne
Koszty remontow w lokalach
mieszkalnych komunalnych —podtogi, 87525 | 58000 60 000 62 000 64 000 | 66 000
okna, drzwi, instalacje elektryczne
Wydatki inwestycyjne 0 0 3000000 | 2516 347 0 0
Razem 843775 | 883000 | 3885000 | 3038347 | 394000 | 226 000

W chwili obecnej istnieje mozliwos¢ pozyskania $rodkow finansowych z réznych zrodet krajowych
i unijnych, ktére mozna przeznaczy¢ na remonty istniejgcego zasobu mieszkaniowego co wptynie na poprawe
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warunkow zamieszkania, poprawe stanu technicznego i efektywnosci energetycznej budynkow (remont lokali,
likwidacja ogrzewania piecowego, wymiana instalacji wewnetrznych, wykonanie ocieplen $cian zewnetrznych
wraz z elewacja, wymiang stolarki okiennej, remonty dachow).

V. NIEZBEDNY ZAKRES ZAMIAN LOKALI ZWIAZANYCH Z REMONTAMI BUDYNKOW
| LOKALI

Planowane do wykonania prace remontowe i modernizacyjne nie beda si¢ wigzaly z konieczno$cig
zabezpieczenia przez Miasto lokali zamiennych. Zakres planowanych prac budowlanych, napraw i remontéw
w latach 2023-2028 nie spowoduje koniecznosci zamiany lokali.

VI. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH

Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Tomaszéw Lubelski
realizowana jest na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
22023 r., poz.344 z p6zn. zm.) i uchwaty Nr XL1/440/2022 Rady Miasta Tomaszow Lubelski z dnia 25 lutego
2022 r. w sprawie warunkow udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych bonifikat przy zbywaniu
lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno§¢ Gminy Miejskiej Tomaszow Lubelski.

Lokale zbywane sg ich aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych zachecajacych do catkowitego
wykupu lokali w poszczegdlnych budynkéw — czyli do pelnej prywatyzacji. Miasto bedzie dazy¢ do posiadania
takiej ilosci zasobow, ktore beda zabezpieczaly niezbednag ilo$¢ lokali mieszkalnych i lokali z najmem
socjalnym.

Sprzedaz zostala zaplanowana na poziomie 2 lokali rocznie z uwagi, iz wigkszos$¢ lokali w budynkach
z pelnym standardem zostata sprzedana, w wigkszosci budynkow zostato po 2 — 3 lokale.

Stan lokali z zasobow mieszkaniowych Miasta zostanie zmniejszony w wyniku ich sprzedazy
W poszczegolnych latach o nastgpujaca ilos¢ lokali:
2023 r. — 2 lokale mieszkalne,
2024 r. — 2 lokale mieszkalne,
2025 r. — 2 lokale mieszkalne,
2026 r. — 2 lokale mieszkalne,
2027 r. — 2 lokale mieszkalne,
2028 r. — 2 lokale mieszkalne.

VIlI. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Polityka czynszowa Miasta Tomaszow Lubelski powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek
czynszu, ktore zapewnilyby swobodniejsza finansowa gospodarke mieszkaniowa. Nalezy dazy¢ do takiego
stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu Miasta do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy
z czynszo6w powinny pokrywaé koszty biezacego utrzymania budynkéw, ale stopniowo zapewni¢ réwniez
pozyskanie srodkéw na remonty.

Czynsz najmu lokali wchodzacych w zasob mieszkaniowy Miasta Tomaszow Lubelski stanowi
podstawowe Zrodto srodkow przeznaczonych na gospodarke tym zasobem.

W zasobie mieszkaniowym Miasta Tomaszow Lubelski wystepuja nastepujace czynsze: za lokale
mieszkalne i za lokale z najmem socjalnym.

W procedurach ustalania wysokos$ci optat czynszowych, wilasciciel zasobow zobligowany jest na mocy
uregulowan prawnych do uwzgledniania czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa
lokali mieszkalnych. W szczegodlnosci przy ustalaniu stawek czynszu za lokale mieszkalne uwzglednia sig:

e potozenie budynku,

e polozenie lokalu w budynku,

e wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
e 0golny stan techniczny budynku.

Stan techniczny 8 budynkoéw oraz mieszkan w nich potozonych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Tomaszow Lubelski wymaga duzych naktadow finansowych.

Obecne oplaty czynszowe nie zapewniaja mozliwosci zgromadzenia wystarczajacych srodkéw finansowych
na prawidlowe gospodarowanie zasobami Miasta Tomaszow Lubelski.
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Zatem konieczne staje si¢ optymalne podnoszenie czynszow, tak aby w latach 2023-2028 mozna byto osiagnac,
a przynajmniej zblizy¢ si¢ do samofinansowania nakladow niezb¢dnych do utrzymania zasobow Miasta
Tomaszoé6w Lubelski w stanie przynajmniej niepogorszonym.

Podnoszenie czynszow w latach 2023-2028 nie wptynie na poprawe stanu technicznego budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Tomaszow Lubelski, a jedynie na ich utrzymania
W stanie niepogorszonym.

ZASADY NALICZANIA CZYNSZU NAJMU

1) Najemca lokalu mieszkalnego optaca czynsz wg stawek miesiecznych za 1 m? powierzchni uzytkowe;.

2) Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego rozumie si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie¢ w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy,
lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania.

3) Za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonéw, taraséw, loggii, antresoli, szaf
i schowkow w §cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow, piwnic i komoérek przeznaczonych do
przechowywania opatu.

4) Wysoko$é czynszu najmu za lokale mieszkalne ustala sie na podstawie stawki bazowej za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikoéw obnizajacych i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa
lokalu.

Wysokos¢ podwyzek i obnizek czynszu lokali mieszkalnych obrazuje tabela Nr 12.

Tabela Nr 12
Tabela podwyzek i obnizek czynszu lokali mieszkalnych
Podwyzszajace | Obnizajace
L.p. czynniki (+) ()
% stawki bazowej

1. Potozenie budynku:

lokal potozony w budynkach przy ul. Moniuszki 86 3
i Wyzwolenia 140
2. Potozenie lokalu w budynku: 3

lokal potozony na poddaszu
3. | Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan

3.1. | Lokal wyposazony we wszystkie urzadzenia i instancje 30

3.2. | Lokal wyposazony w urzadzenia i instalacje bez instalacji co lub 20
gazu

3.3 | Lokal bez urzadzen tylko z tazienka i wc, bez instalacji co i gazu 10

3.4 | Lokal bez urzadzen i instalacji tylko z tazienka lub wc. 20

3.5 | Lokal bez urzadzen i instalacji tylko z instalacjg wod-kan. lub 30
wod

4. Ogolny stan techniczny budynku: 3

lokal potozony w budynku posiadajagcym decyzje na rozbidrke
wlasciwego inspektora nadzoru budowlanego

5) Podwyzki i obnizki majg charakter obligatoryjny i nalezy je zastosowaé lub cofng¢ w chwili uzasadniajacej
przyczyne ich powstania.

6) Stawka czynszu uwzgledniajgca czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce warto$¢é uzytkowa obliczana jest
indywidualnie dla kazdego lokalu, pomnozona przez wielko§¢ powierzchni liczong w m® daje wysoko$é
miesi¢cznego czynszu za dany lokal.

7) Obliczen stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego dokonuje zarzadca.

8) Wysokos$¢ czynszu za najem lokalu oraz sposob i terminy jego ptatnosci strony okreslaja w umowie najmu.

9) Stawka czynszu za lokal z najmem socjalnym nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

10) Wysokos$¢ stawki czynszu ustala Burmistrz Miasta.
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VIII. ZASADY ZARZADZANIA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI MIASTA TOMASZOW
LUBELSKI

Zarzad mieszkaniowym zasobem Miasta Tomaszéw Lubelski sprawowany jest przez Przedsigbiorstwo
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Spotka z 0.0. w Tomaszowie Lubelskim, ktore pelni role zarzadcy
mieszkaniowego zasobu Miasta Tomaszo6w Lubelski na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami
i umowy o obstuge lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. W chwili obecnej nie przewiduje si¢ zmian
W sposobie zarzadzania.

Zgodnie z jej postanowieniami do obowigzkow zarzadcy nalezy m.in.

1) zawieranie w imieniu Miasta Tomaszow Lubelski uméw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych ze
wskazanymi osobami,

2) prowadzenie catoksztattu spraw zwigzanych z realizacjg remontoéw kapitalnych i modernizacyjnych w tym:
e dokonywanie przegladow budynkow i lokali Miasta Tomaszow Lubelski,

e analiza potrzeb remontowych i opracowywanie planéw remontéw wraz z kosztorysami lub

szacunkowymi kosztami,

e prowadzenie remontdOw w oparciu o plan remontéw na zlecenie Miasta,

e prowadzenie biezacych napraw i konserwacji nieruchomosci wspoélnej,

e dokonywanie na zlecenie Miasta napraw w lokalach w zakresie remontow obciazajacych Miasto

Tomaszow Lubelski,

e utrzymywanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych

do wspolnego uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia,

e ods$niezanie w okresie zimowym ciggéw komunikacyjnych tj. chodnikéw, doj$¢ do kontenerow

na $mieci oraz usuwanie gotoledzi,

3) ubezpieczanie budynkow,

4) optacanie optat wskazanych przez Miasto Tomaszow Lubelski,

5) pobieranie wszystkich nalezno$ci zwigzanych z najmem i zarzadzaniem lokalami,

6) usuwanie awarii zagrazajacych zyciu, zdrowiu badZ mieniu mieszkancéw oraz w zakresie zapewnienia dla
nieruchomosci dostawy wody, energii elektrycznej i cieplnej usuwane bgda bez uzyskania zlecenia
Zjednoczesnym powiadomieniem Miasta oraz dochodzenie od najemcdéw naleznosci za usuwanie
wszelkich awarii 1 jej skutkdw, jezeli prace te obcigzaty najemce a on ich nie wykonat.

Zarzad Wspolnotami Mieszkaniowymi prowadzony jest przez indywidualne Zarzady Wspdlnot

Mieszkaniowych wybrane w oparciu o Ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j.t. Dz. U.

z2021r. poz. 1048 i ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r., poz. 1610

z pbzn. zm.). Zarzady Wspdlnot zarzgdzanie mieniem wspolnym prowadza samodzielnie lub zlecajac wybrane

czynno$ci innym osobom fizycznym lub prawnym.

Wiasciciele lokali we Wspdlnotach Mieszkaniowych majg ponadto prawo wyboru zarzadcy.

IX. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Ze wzgledu na swoja funkcje oraz rozmiary gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Tomaszow
Lubelski stanowi znaczne obcigzenie jego budzetu.
W obecnym stanie prawnym podstawe dochodow na finansowanie gospodarki mieszkaniowej stanowia:
1) wplywy z czynszoéw za najem lokali mieszkalnych i socjalnych.
2) wplywy z czynszow za najem lokali uzytkowych.
3) wplywy =ze sprzedazy lokali mieszkalnych komunalnych potozonych w budynkach Wspdlnot

Mieszkaniowych.

Srodki na finansowanie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem i remontami mieszkaniowego zasobu Miasta
beda w pewnym zakresie rOwnowazone przez wplywy z czynszoéw za lokale mieszkalne i uzytkowe oraz ze
sprzedazy lokali.

Srodki na inwestycje w zakresie budowy lokali socjalnych beda planowane ze $rodkéw budzetowych
z uwzglednieniem mozliwosci uzyskania dotacji z funduszy wspierajacych rozwoj budownictwa socjalnego.
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X. WYDATKI NA POKRYCIE KOSZTOW ’BIEZACEJ NAPRAWY, REMONTOW ORAZ
KOSZTOW ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

Plan prywatyzacji komunalnych zasobéw mieszkaniowych na lata 2023-2028 zaktada, iz na koniec 2028 r.
zasob mieszkaniowy Miasta Tomaszow Lubelski bedzie wynosit 172 lokali mieszkalnych i 69 lokali z najmem
socjalnym (przy uwzglednieniu planowych lokali przy ulicy Wyzwolenia). Oczekuje si¢, ze skutkiem
postepujacego procesu prywatyzacji zasobu mieszkaniowego bedzie:

1) Znaczne uporzadkowanie struktury wtasnosci.

2) Obnizenie kosztow zarzadzania udziatami Miasta Tomaszoéw Lubelski w nieruchomosciach wspélnot.

3) Zmniejszenie si¢ rozmiarow zasobow komunalnych i ich koncentracja.

4) Obnizenie si¢ dochoddéw z wptywow z czynszow ze strony najemcow lokali (w wyniku sprzedazy lokali).
5) Zwigkszenie srodkow na realizacje remontow budynkéw komunalnych.

Wysokos$¢ wydatkow w latach 2023-2028 z podziatem na koszty biezacych napraw, koszty remontow
budynkow 1 lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Tomaszow Lubelski, koszty
utrzymania i zarzgdzania nieruchomosciami lokalami i budynkami, ktorych Miasto Tomaszow Lubelski jest
wlascicielem badz wspotwlascicielem oraz wplywy z gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta
przedstawiaja tabele Nr 13 i Nr 14.

Tabela Nr 13
Zestawienie wplywow 2023-2028 w zl.
Wyszczegolnienie 2023r. 2024 r. 2025r. 2026 r. 2027 r. 2028 r.
wplywy za lokale mieszkalne 515000 | 520000 525 000 530 000 540 000 545 000
wplywy za lokale uzytkowe 480 000 | 485000 490 000 495 000 500 000 505 000
Ogédlem 995000 | 1005000 | 1095000 | 1015000 | 1040000 | 1050000
Tabela Nr 14
Zestawienie wydatkow w latach 2023-2028 w zl.
Wyszczegolnienie 2023 r.| 2024r. 2025 r. 2026 r. 2027 r. 2028 r.
Koszty w budynkach wspolnot 430 000| 428000 | 426 000 | 424000 422 000 420 000
e utrzymanie powierzchni wspdlnej |340000| 339000 | 338000 | 337000 336 000 335000
e fundusz remontowy 90 000 | 89000 88 000 87 000 86 000 85 000
Koszty w budynkach Miasta 209 000| 223000 | 243000 | 243000 269 000 279 000
e biezace naprawy i modernizacje 80000 | 85000 85 000 70 000 70 000 70 000
e remonty 129000| 138000 | 238000 | 173000 199 000 209 000
Koszty remontow i modernizacji 40000 | 35000 25000 25 000 25000 25000
lokali Miasta
Koszty utrzymania i zarzadzania 316 000 319000 | 321000 | 323000 324 000 326 000
lokalami i budynkami miasta
(koszty biezace i eksploatacje)
e zalokale w wspolnotach 26 000 | 25000 24 000 23 000 22 000 21 000
o zalokale komunalne 270000| 272000 | 274000 | 276 000 277000 279 000
e za §ciagniecie zaleglosci 20.000 | 22000 23 000 24 000 25000 26 000
Koszty inwestycyjne 0 0 3000000 2516 347 0 0
Razem koszty 995000 | 1005000 [4095000| 3531347 | 1040000 | 1050000

Osiaggnigcie w tych warunkach strategicznego celu, jakim jest dazenie do samofinansowania si¢
gospodarki mieszkaniowej z dochodow pochodzacych ze sfery mieszkaniowej wymienionej w rozdziale IX

wymagac bedzie ponadto:

- wzrostu kwot wydatkow Miasta na dodatki mieszkaniowe.
Kompleksowa realizacja zamierzen, celow i zadan zawartych w niniejszym programie umozliwi prawidlowe
wypelnienie przez Miasto Tomaszéw Lubelski roli jako wlasciciela mieszkaniowego zasobu.
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XI. PODSUMOWANIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Tomaszow Lubelski jest
dokumentem planistycznym, wspierajacym Miasto Tomaszow Lubelski w racjonalnym oraz efektywnym
gospodarowaniu swoim majatkiem.

Whioski o strategicznym znaczeniu dla Miasta:

1. Kontynuacja sprzedazy mieszkan w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych. Najemca stajac si¢
wlascicielem w zdecydowany sposob wykazuje troske o stan wiasnego lokalu oraz o czg$ci wspolne
nieruchomosci — co jest zjawiskiem pozagdanym i zrozumiatym.

2. Sukcesywne przeznaczanie Srodkow ze sprzedazy lokali mieszkalnych na remonty budynkow i lokali, gdyz
na Miescie jako wlascicielu budynkoéw spoczywa obowigzek dokonywania remontow.

3. Zatrzymanie w zasobie Miasta lokali uzytkowych, gdyz zapewni to pozyskiwanie statych dochodow, ktore
przeznaczane bgda na utrzymanie i remonty istniejacego zasobu mieszkaniowego.

4. Skuteczna windykacja naleznosci, gdyz wplywy z czynszu winny w zasadzie umozliwi¢ utrzymanie zasobu
mieszkaniowego na wlasciwym poziomie.

5. Dokonywanie zamian lokali o wigkszej powierzchni na mniejsza w przypadkach, gdy w lokalach
wigkszych zamieszkuje mniejsza liczba 0sob.

6. Dokonywanie zamian lokali zadtuzonych na mniejsze lub socjalne.

Dokonywanie (w przypadkach mozliwych) podziatu lokali wigkszych na samodzielne mniejsze.

8. Aktywne dzialania zmierzajace do pozyskiwania srodkow ze zrédet krajowych i europejskich.

~

Sporzadzita: Bozena Stuzewska
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