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UCHWALA NR 1V/56/19

RADY MIEJSKIEJ LEGNICY
z dnia 28 stycznia 2019r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy
na lata 2019-2023.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz.U
z 2018r.p0z.994 z p6zn. zm) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. 2018 poz.1234
z pdzn. zm) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy na lata
2019- 2023” stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Legnicy.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urz¢dowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady:
J. Rabczenko
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Zatacznik do uchwaty Nr IV/56/19
Rady Miejskiej Legnicy
z dnia 28 stycznia 2019 r.

1. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

W poszczeg6lnych latach.

w budynkach mieszkalnych

1.1.Opis stanu istniejacego.

Zasob mieszkaniowy miasta Legnicy sktada si¢ z komunalnych lokali mieszkalnych usytuowanych
komunalng badz
wspotwlasno$¢  (wspdlnoty mieszkaniowe). Liczba budynkéw komunalnych zasobu wynosi 254,
a budynkoéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy 1.032.

i mieszkalno-uzytkowych,

stanowigcych  wlasno$¢

Liczba mieszkan komunalnych wg stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. wynosi 5.307 lokali, a ich taczna
powierzchnia uzytkowa to 270.680 m?. Szczegdtowe dane zasobowe obrazuja tabele nr 1, 2 i 3.

Tabela nr 1. Zasob mieszkaniowy miasta Legnicy — budynki (stan na dzien 30.06.2018 r.)

Lp. Budynki mieszkalne i mieszkalno-uzytkowe [liczba] [%]
1. Budynki komunalne 254 19,8
2. | Budynki wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy 1.032 80,2
3 E_lj.dz)inkl komunalne i budynki wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy razem 1.286 100,0
Tabela nr 2. Zasob mieszkaniowy miasta Legnicy —lokale (stan na dzien 30.06.2018 r.)
- - [%] (%]
2
Lp. Lokale mieszkalne [liczba] [m?] [liczba] [m?]
1. Komunalne lokale mieszkalne ogotem, w tym: 5.307 270.680 100,0 100,0
2. - znajdujace si¢ w budynkach komunalnych 2.083 103.015 39,3 38,1
3. - znajdujgce si¢ w budynkach wspolnotowych 3.224 167.665 60,7 61,9
Tabela nr 3. Zasob mieszkaniowy miasta Legnicy - lokale socjalne (stan na dzien 30.06.2018 r.)
- : [%] (%]
Lp. Lokale mieszkalne [liczba] [m2] [liczba] [m?]
1 Komulnlalne lokale mieszkalne ogdtem, 5307 270680 1000 1000
w tym:
2. | - lokale mieszkalne socjalne 290 9.746 55 3,6
3. - lokale mieszkalne pozostate 5.017 260.934 94,5 96,4

W liczbie 254 budynkéw catkowicie komunalnych 189 stanowig budynki mieszkalne, a 65 budynki
mieszkalno-uzytkowe.

Cz¢$¢ mieszkaniowego zasobu gminy stanowi wydzielony zasob socjalny, obejmujacy 30 budynkdow.
Ponadto w budynkach niestanowigcych wydzielonego zasobu socjalnego 25 lokali mieszkalnych
wynajmowanych jest czasowo jako socjalne. Ogotem na dzien 30.06.2018 r. w zasobie znajdowato si¢ 290
lokali mieszkalnych o charakterze lokali socjalnych, to jest: lokali zajmowanych umownie lub bezumownie
jako socjalne, lokali do zasiedlenia jako socjalne i lokali spoza zasobu socjalnego, wynajmowanych




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -3- Poz. 770

czasowo jako socjalne - 0 lacznej powierzchni 9.746m2W mieszkaniowym zasobie miasta Legnicy 132
lokale mieszkalne zajmowane sa umownie jako socjalne, o tacznej powierzchni 4.662m?.

Stan zasiedlenia lokali mieszkalnych wydzielonego zasobu socjalnego i lokali mieszkalnych spoza zasobu
socjalnego, wynajmowanych czasowo jako socjalne, przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4. Wydzielony zasob socjalny i lokale mieszkalne spoza zasobu socjalnego, wynajmowane
czasowo jako socjalne - stan zasiedlenia (stan na dzien 30.06.2018r.)

Lp Wyszczegoélnienie [szt.] [m2] .[%]
' ' [liczba]
1 Lokale mieszkalne ogotem w zasobie socjalnym, 392 14.399,3 100,0
’ w tym:

5 | - Wynajmowane na czas nieoznaczony 84 3.899.8 214
(dotychczasowe umowy)

3 | -Zamowane bezumowr_ne 20 805,2 5.1
(po umowach na czas nieoznaczony)

4, - wynajmowane jako lokale socjalne 107 3.778,0 27,3

5 | -Zzaimowane b_ezumowme . 132 4.659,0 337
(po umowach jako lokale socjalne)

6. - do zasiedlenia jako lokale socjalne 26 425,1 6,6

7. - przeznaczone do rozbiorki 23 832,2 59
Lokale mieszkalne spoza zasobu socjalnego, wynajmowane

8. ] ) 25 883,8 -
czasowo jako socjalne

9. Lokale socjalne ogélem [4+5+6+8] 290 9.745,9 -

Liczba lokali socjalnych od szeregu lat jest niewystarczajaca w odniesieniu do potrzeb wynikajacych:

-z obowigzku dostarczania przez gming lokali socjalnych (z dniem 21 kwietnia 2019 r. lokali w ramach
umow najmu socjalnego) w celu realizacji wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego(z dniem
21 kwietnia 2019 r. z prawem do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu) oraz,

-z listy 0s0b oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego.

Aktualnie niezrealizowanych pozostaje 531 wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego,
a liczba os6b oczekujacych na przydziat takiego lokalu wynosi 126. Laczne zapotrzebowanie na lokale
socjalne wynosi 657 lokali i wykazuje tendencje wzrostowa. Sytuacje w najblizszych latach (poczgwszy od
1 maja 2019 r.) moze poprawi¢ przeznaczanie na potrzeby zawarcia umowy socjalnej lokalu, odpowiedniej
liczby lokali zwalnianych w wyniku ruchu ludnosci.

W zasobie mieszkaniowym miasta Legnicy znajduje sie 317 mieszkan niesamodzielnych (mieszkania ze
wspolnym uzytkowaniem przedpokoju, kuchni badz tazienki tzw. wspolnym przedpokojem). Ponadto
komunalny zasoéb mieszkaniowy charakteryzuje si¢ duzym zréznicowaniem wielkosci i standardu
poszczegodlnych lokali mieszkalnych.

Przeszto 60% mieszkan komunalnych znajduje si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych, co swiadczy
0 duzym rozproszeniu zasobu mieszkaniowego. Z uwagi na prowadzong sprzedaz mieszkan komunalnych
obraz ten dynamicznie si¢ zmienia. Aktualne rozproszenie zasobu obrazuja tabele nr 5 i 6.

Tabela nr 5. Struktura wiasnosci - mieszkania sprzedane (stan na dzien 30.06.2018 r.)

Lp. Wspélnoty z udzialem gminy [liczba] [%6]

1. | Wspdlnoty z jednym sprzedanym mieszkaniem 24 2,3
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2. | Wspolnoty z dwoma sprzedanymi mieszkaniami 71 6,9
3. | Wspolnoty z trzema sprzedanymi mieszkaniami 85 8,2
4. | Wspolnoty z czterema i wigcej sprzedanymi mieszkaniami 852 82,6
5. Razem: 1.032 100,0

Tabela nr 6. Struktura wlasnos$ci - mieszkania niesprzedane (stan na dzien 30.06.2018 r.)
Lp. Wspélnoty z udzialem gminy [liczba] [%0]
1. | Wspdlnoty z jednym niesprzedanym mieszkaniem 276 26,7
2. | Wspdlnoty z dwoma niesprzedanymi mieszkaniami 176 17,1
3. | Wspolnoty z trzema niesprzedanymi mieszkaniami 200 19,4
4. Wspdlnoty z czterema i wigcej niesprzedanymi mieszkaniami 380 36,8
5. Razem: 1.032 100,0

W zasobie zamieszkuje blisko 12 tys. osob, srednia powierzchnia mieszkania wynosi 51m?, $rednio na
jedno mieszkanie przypada 2,2 osoby, $srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na jedna
osobg to 22,8 m?,

Charakterystyczne wskazniki mieszkaniowe zasobu na tle kraju obrazuje tabela nr 7.

Tabela nr 7. Zasoéb mieszkaniowy miasta Legnicy - wskazniki mieszkaniowe(stan na dzien

30.06.2018r.)

Wysrsginen Bl v
1. | Liczba mieszkan 9.600.000 5.307
2. | Powierzchnia uzytkowa mieszkan [m?] 620.000.000 270.680
3. | Liczba zamieszkalych osob 23.100.000 11.871
4. | Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania [m?] 64,5 51,0
5. | Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania [m? na osobg¢] 26,8 22,8
6. | Przecietna liczba osob na mieszkanie 2,4 2,2

*) Zrédto: GUS Gospodarka mieszkaniowa w 2016

r.

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania i powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe oraz
przecietna liczba 0sob na jedno mieszkanie w zasobie miasta Legnicy s nizsze od $rednich krajowych dla
miast w Polsce.

Strukture wyposazenia lokali w podstawowe instalacje iurzadzenia na tle $rednich krajowych
przedstawia tabela nr 8.

Tabela nr 8. Zasob mieszkaniowy miasta Legnicy — wyposazenie (stan na dzien 30.06.2018 r.)

Lp.

Mieszkania wyposazone w instalacje

Ogélem Miasta Zaséb mieszkaniowy
kraj* w Polsce* miasta Legnicy
[%] [%] [%]
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1. Wodociag sieciowy 96,8 99,1 99,3
2. | Ustep splukiwany 93,7 97,2 54,0
3. | Lazienka 91,3 95,5 50,1
4. | Gaz przewodowy 55,5 72,0 97,8
5. | Centralne ogrzewanie 82,1 87,4 6,5

*) Zrodlo: GUS Gospodarka mieszkaniowa w 2016 T.

Z porownania wynika, ze mieszkania komunalne w Legnicy charakteryzuja si¢ porownywalnym
wyposazeniem w wodociag sieciowy, wysokim stopniem wyposazenia w gaz przewodowy oraz niskim
stopniem wyposazenia w lazienke iw centralne ogrzewanie.

W prawie potowie mieszkan WC jest poza lokalem - na wspolnym przedpokoju lub na klatce schodowe;j.
Wynika to przede wszystkim z wieku budynkow i standardéw budownictwa jakie woéwczas wystepowaty.

Lokale ogrzewane sa w przewazajacej wigkszosci piecami na paliwo state (82,3%), pozostate centralnym
ogrzewaniem (7,3%) oraz indywidualnym ogrzewaniem gazowym (7,9%) lub elektrycznym (2,5%b).

1.2.Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego.

Rok
Wyszczegélnienie 2019 2020 2021 2022 2023
[liczba] [liczba] [liczba] [liczba] [liczba]
Lokale wchodzace w sktad zasobu 5.000 4.800 4.600 4.400 4.200

Tabela nr 9. Prognoza wielkosci zasobu.

W prognozie wielko$ci mieszkaniowego zasobu miasta Legnicy na lata 2019 - 2023 przyjeto nastgpujace

zatozenia:

-zmnigjszenie zasobu wskutek planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych o wielko$ci zgodne z prognoza

podang w tabeli nr 15,

-zmniejszenie zasobu wskutek przewidywanej liczby rozbidrek zgodnie z prognoza podang w tabeli nr

14.

1.3.Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu.

Stan techniczny budynkow i lokali zasobu jest $cisle powigzany zich wiekiem. Struktur¢ wiekowa

budynkéw, w ktorych znajduja si¢ mieszkania komunalne obrazuje tabela nr 10.

Struktura wiekowa mieszkaniowego zasobu Legnicy na tle kraju wypada niekorzystnie. Przeszto 86%
budynkéw z mieszkaniami komunalnymi zostato wybudowanych przed II wojng Swiatows, gdzie w Kraju
dla miast ten wskaznik wynosi zaledwie 19,1%. Dla budynkow w catosci komunalnych ten odsetek jest
jeszcze wigkszy i wynosi blisko 95%. Przecietny wiek przedwojennych budynkéw komunalnych w Legnicy
wynosi 100-110 lat, natomiast trwato$¢ 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,

-stropy drewniane belkowe 45 — 80 lat,
-dachy konstrukcji drewnianej 50 — 75 lat.
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Tabela nr 10. Zas6b mieszkaniowy miasta Legnicy - struktura wiekowa budynkow (stan na dzien
30.06.2018r.)

Legnica
Budynki wybudowane Ogolem kraj* Miasta w Polsce* budynki budynki
Lp. w latach: ogélem** komunalne
[%] [%] [%] [%]

1. przed 1945 20,2 19,1 86,1 94,9
2. 1945 - 1970 24,0 23,0 10,3 1.2
3. 1971 -1988 32,6 35,2 3,3 3,5
4. 1989 - 2017 19,5 20,1 0,3 0,4
5. | Bedace w budowie 0,3 0,3 0 0
6. | nie ustalono 3,3 2,3 - -

*) Zrédlo: GUS Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkar 2011.
**) Budynki komunalne i budynki wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy.

Zestawienie danych §wiadczy o duzym stopniu dekapitalizacji komunalnej substancji mieszkaniowej
w Legnicy. Aktualny stan techniczny budynkow mieszkalnych i mieszkalno-uzytkowych stanowiacych
wiasnos$¢ komunalng badz wspotwiasnos¢ przedstawia tabela nr 11.

Tabela nr 11. Aktualny stan techniczny budynkow (stan na dzien 30.06.2018 r.)

Stan techniczny

< . 71y ,
Wyszczegélnienie Dobry Sredni i dostateczny Ogolem
[Ilc]zba [%] [Ilc]zba [%] [Ilc]zba [%] [Ilc]zba [%]
Bydynkl Tleszkalne i mieszkalno- 189 14,7 667 519 430 25,4 1 286 1000
uzytkowe

*) Budynki komunalne i budynki wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy.
Poszczegblne kryteria oceny stanu technicznego budynkow oznaczaja:
-stan dobry — nie zachodzi potrzeba remontu budynku w najblizszym czasie,

-stan $redni — W najblizszym czasie nalezy dokona¢ remontu (wymiany), co najmniej jednego
z elementdéw budynku,

-stan zty i dostateczny — istnieje pilna potrzeba wykonania remontu (wymiany) co najmniej jednego
z elementéw budynku, np. elementu konstrukcji, pokrycia dachowego, instalacji, elewacji, stolarki.

Prognozg stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, przedstawia
tabela nr 12.

Tabela nr 12. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach —
lokale wchodzace w sklad zasobu.

Rok

Lp. | Wyszczegolnienie 2019 2020 2021 2022 2023

[liczba] [%] [liczba] [%] [liczba] [%] [liczba] [%] [liczba] [%]

1. | Stantechniczny dobry 750 15.0 816 17.0 874 19.0 924 21.0 924 22.0

2. | Stan techniczny éredni | 2480 | 49.6 | 2424 | 50.5| 2346 | 51.0| 2266 | 51.5| 2184 | 52.0

3. | Stan techniczny zly 1770 | 354 | 1560 | 325| 1380 | 30.0| 1210 | 275| 1092 | 26.0
i dostateczny

4. | Ogétem 5000 | 100,0 | 4.800 | 100,0 | 4.600 | 100,0 | 4.400 | 100,0 | 4.200| 100,0

Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta Legnicy uwzglednia planowane naktady na
remonty i modernizacje w poszczegdlnych latach, przedstawione w tabeli nr 14, oraz udzial gminy we
wspotinansowaniu zadan remontowych i inwestycyjnych wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na kolejne lata.
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Opis stanu istniejacego.

Z uwagi na znaczacy wiek wiekszos¢ budynkow wymaga poniesienia duzych nakladéw remontowych
i modernizacyjnych, przywracajacych im wtasciwy stan techniczny oraz warto$¢ uzytkowa.

Dotyczy to przede wszystkim remontéw elewacji wraz z wymiang stolarki okiennej, balkonow, dachow,
klatek schodowych, aw mniejszym zakresie wymiany instalacji sanitarnych i elektrycznych, dobudowy
przewodow kominowych i wentylacyjnych oraz docieplenia §cian szczytowych.

Analize potrzeb remontowych przeprowadzono na podstawie zapisow protokotow przegladow
technicznych budynkéw i lokali, wykonanych ekspertyz, zestawien niezrealizowanych remontow z lat
ubieglych oraz potrzeb zglaszanych przez lokatoréw. Zbiorcze zestawienie potrzeb przedstawia tabela nr 13.

Tabela nr 13. Zbiorcze zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych (stan na dzien
30.06.2018r.)

Lp. Wyszczegélnienie [szt.] [tys. 1] [%%6]

1. Remonty dachéw 116 17.400 32,8
2. Remonty balkonéw, naprawy/wymiany stropdw, izolacje 203 3.000 57
3. Remonty (wymiany) instalacji elektrycznych 84 1.700 3,2
4 Remonty (wymi.ar)y) instalacji gazowych i wentylacji 70 2000 38

(dobudowa komin6ow)

5. Remonty (wymiany) instalacji wodnych i kanalizacyjnych 117 1.404 2,6
6. Remonty (naprawy/uzupetnienia) elewacji 474 9.480 17,9
7. Docieplenie $cian szczytowych 74 5.180 9,8
8. Malowanie klatek schodowych 195 4.875 9,2
9. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana bram 2530 3.415 6,4
10. | Remont/przestawienie piecOw 400 1.360 2,6
11. Remont mieszkan 67 2.010 3,8
12. | Rozbidrki 5 400 0,7
13. | Dokumentacje (inwentaryzacje, ekspertyzy, projekty) - 800 15
14. | Razem X 53.024 100,0

Zestawienie obejmuje budynki komunalne w catosci oraz budynki wspdlnotowe czgsci dotyczacej lokali

mieszkalnych, stanowigcych wilasno$¢ gminy i jest odzwierciedleniem biezacych potrzeb w zakresie
remontow i modernizacji, wynikajacych ze stanu technicznego oraz begdacych skutkiem zaleglosci z lat
ubiegtych (tzw. luka remontowa).

Aktualnie potrzeby w zakresie remontow i modernizacji zamykajg si¢ kwotg 53.024 tys. z1.

Plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali z podziatem na

kolejne lata przedstawia tabela nr 14.

Tabela nr 14. Plan remontow i modernizacji.

Rok
Lp. Wyszczegélnienie 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | ©O8dlem
[tys. zt] [tys. z1] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt]
1. | Remonty dachow 200 170 260 260 160 1.050
2 Remqnty .balkopow, naprawy/wymiany 50 50 50 50 50 250
stropow, izolacje
3. | Remonty (wymiany) instalacji elektrycznych 40 40 30 30 30 170
4, | Remonty (wymiany) instalacji gazowych 80 90 50 50 50 320
i wentylacji (doszczelnienie kominow)
5 Remonty (Wymlany) instalacji wodnych 30 30 30 30 30 150
i kanalizacyjnych
6. | Remonty (naprawy/uzupeknienia) elewacji 40 40 30 30 30 170
7 Wym_lana stolarki okiennej i drzwiowej, 60 60 60 50 60 290
wymiana bram
8. | Remont / przestawienie piecow 200 200 110 100 110 720
9. | Remont mieszkan 120 90 110 80 110 510
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10. | Rozbidrki 50 50 40 40 40 220

11 Pozostg{e remonty (papr_awa podtég, tynkow, 30 30 30 30 30 150
stolarki, odgrzybianie i inne)

12 DOI_<umentaCJe (inwentaryzacje, ekspertyzy, 50 50 50 50 50 250
projekty)

13, | Remonty biezace wraz pogotowiem 650 650 650 650 650 3.250
technicznym
Remonty w budynkach wspodlnot

14. | mieszkaniowych (udziat gminy, fundusze 3.400 3.450 3.500 3.550 3.600 17.500
remontowe, inne)

15, | Dobudowy przewodéw kominowych, 300 300 300 300 300 1.500
docieplenie $cian szczytowych

16. Pr_zebudowal modernizacja lokali 640 520 1.970 910 0 3.340
mieszkalnych

17, | Renowacja czgsci wspélnych budynkéw 3670 | 1.940 | 1.500 0 0 7.110
mieszkalnych

18, | Pozostate naklady inwestycyjne (budynki, 2000 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000 | 10.000
lokale, infrastruktura)

19. | Razem 11.610 9.760 10.070 8.210 7.300 46.950

Niewystarczajace w stosunku do potrzeb §rodki przeznaczane na remonty determinujg kolejnos¢ realizacji
zadan w poszczegdlnych kategoriach wedlug nastepujacych stopni pilnosci:

‘pierwszy — wykonywanie zadan zwigzanych zusuwaniem zagrozen zycia lub mienia lokatorow
(usuwanie awarii, remonty uszkodzonych stropow, kominow, balkondéw, remonty instalacji elektrycznych,
gazowych, przewodow kominowych, piecow, balustrad i porgczy),

-drugi - wykonywanie zadan zabezpieczajacych przed postgpujaca dekapitalizacja (remonty dachow,
obrobek blacharskich, remonty instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, uzupehienie
elewacji),

‘trzeci - wykonywanie zadan, ktorych realizacja ma wptyw na obnizenie kosztoéw eksploatacji obiektow
(docieplanie szczytow $cian budynkéw, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej),

-czwarty - wykonywanie innych zadan wplywajacych na poprawe estetyki budynkow iich otoczenia
(remonty elewacji, remonty balkonow, remonty klatek schodowych, wymiana bram wejsciowych).

Znaczacg pozycja w $rodkach przeznaczanych na remonty i modernizacje jest udziat gminy w remontach
i modernizacjach budynkéw wspolnot mieszkaniowych zudzialem gminy, prognozowany w okresie

obowigzywania Wieloletniego programu... na kwot¢ 17.500 tys. zt, wynoszaca blisko50% $rodkow
planowanych ogoétem.

3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
3.1. Sprzedaz lokali mieszkalnych.

W latach 2019 -2023 zgodnie z Uchwalg nr XX/188/08 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 28 stycznia
2008 roku w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnosé¢ gminy Legnica
(tekst jednolity — Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Dolnoslaskiego poz. 127 z dnia 9 stycznia 2013r.) ze
zmianami, przewiduje si¢:

Wylaczenie ze sprzedazy:

-lokali mieszkalnych w budynkach przeznaczonych do rozbioérki,

-lokali i budynkow mieszkalnych, ktére posiadajg status socjalnych (z dniem 21 kwietnia 2019 r. lokali
zajmowanych w ramach umoéw najmu socjalnego),

-lokali mieszkalnych w budynkach, w ktorych zgodnie zobowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przewidywana jest zmiana funkcji,

-lokali mieszkalnych, ktorych najemcy lub wspotmatzonkowie posiadajg tytut prawny do innego lokalu
lub domu mieszkalnego,
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-lokali mieszkalnych, ktéorych najemcy lub wspotmatzonkowie dysponuja prawem wilasnosci gruntu
przeznaczonego pod budownictwo jedno lub wielorodzinne.

Utrzymanie nastgpujacej kolejnosci przeznaczania lokali mieszkalnych do sprzedazy:

-lokale w domach jednolokalowych i dwulokalowych,

-lokale w domach wielolokalowych w przypadku ich jednoczesnego wykupu przez najemcow,
-lokale w domach wielolokalowych, w ktorych sprzedano dotychczas, co najmniej jeden lokal,
-lokale pozostate.

Stosowanie bonifikat naliczanych od ceny:

‘97% przy jednoczesnym wykupie lokali mieszkalnych przez wszystkich najemcow i jednorazowej
zaplacie,

-95% przy wykupie indywidualnym przez pojedynczych najemcow i jednorazowej zaptacie,
-80% przy wykupie pojedynczych lokali mieszkalnych i roztoZeniu sptaty na raty.
Niestosowanie ulg przy sprzedazy:

-lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych, wyremontowanych lub adaptowanych przez gming
przed uptywem 10 lat od dnia oddania ich do uzytku,

-lokali w domach jednolokalowych i dwulokalowych,
-kolejnego lokalu mieszkalnego na rzecz tej samej osoby.

Nie zostang objete sprzedazg budynki wytypowane jako zaséb socjalny (z dniem 21 kwietnia 2019r.
lokale zajmowane w ramach uméw najmu socjalnego) oraz budynki objete rewitalizacja.

W latach 2019 - 2023 planuje si¢ sprzedaz rocznie do 200 lokali mieszkalnych. Ponadto sprzedawane
bedg wolne lokale mieszkalne w trybie przetargu, za ceny wolnorynkowe. Dotyczy¢ to bedzie ostatnich
lokali gminnych w budynkach wspolnotowych, zwalnianych przez dotychczasowych lokatorow lub
odzyskiwanych w wyniku przeprowadzonych eksmisji.

3.2. Sprzedaz lokali uzytkowych.

W Latach 2019 - 2023 planuje si¢ sprzedaz po 5 lokali uzytkowych rocznie. Dotyczy to zaréwno
sprzedazy lokali na rzecz ich najemcow jak rowniez sprzedazy lokali wolnych.

Planowang sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych w latach 2019 - 2023 przedstawia
tabela nr 15.

Tabela nr 15. Planowana sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Lp Rok Liczba lokali mieszkalnych Liczba lokali uzytkowych Przewidywane wplywy

' [szt.] [szt.] [tys. z]

1. 2019 200 5 4.100
2. 2020 200 5 4.100
3. 2021 200 5 4.100
4. 2022 200 5 4.100
5. 2023 200 5 4.100
6. Razem 1.000 25 20.500

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
4.1. Polityka czynszowa.

Zasady polityki czynszowej stanowig kontynuacj¢ zatozen obowiazujacych w poprzednim Wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy. Na lata 2019 — 2023 zaktada sig¢
coroczne wzrosty stawki bazowej czynszu oraz stawki czynszu za lokal socjalny (z dniem 21 kwietnia
2019 r. w ramach uméw najmu socjalnego lokalu) o prognozowany wskaznik inflacji.
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Na dzien 1 lipca 2018 r. w lokalach komunalnych obowigzuje stawka bazowa czynszu w wysokoS$ci
4,67 zZ¥/m?. Maksymalna stawka czynszowa obowigzujaca w zasobie wynosi 7,01 zt/m?, co stanowi 73,87%
warto$ci 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia jednego metra kwadratowego powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych, ktory dla wojewddztwa dolnoslaskiego wynosi 9,49 z/m? i obowigzuje
w okresie od 1 kwietnia do 30 wrzesnia 2018 r. Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi 0,78 z¥/m?,
t].33,3% najnizszej stawki czynszowej obowigzujacej W gminnym zasobie mieszkaniowym.

Planowany harmonogram zwigkszania stawki bazowej czynszu oraz stawki czynszu najmu socjalnego
w latach 2019-2023 przedstawia tabela nr 16.

Tabela nr 16. Planowana wysoko$¢ stawki bazowej czynszu i stawki czynszu najmu socjalnego.

Lp. Wyszczegdlnienie* 2019 2020 ZI‘RE)OZkl 2022 2023
[zt/m?] [zH/m?] [zH/m?] [zt/m?] [z/m?]
1. | Stawka bazowa czynszu 4,83 5,00 5,18 5,36 5,55
2. | Stawka minimalna (-50%) czynszu 2,42 2,50 2,59 2,68 2,78
3. | Stawka maksymalna (+50%) czynszu 7,25 7,50 7,77 8,04 8,33
4, | Stawka czynszu najmu socjalnego 1,00 1,25 1,30 1,34 1,39

*) Stawki po podwyzce w danym roku

Tabele opracowano przy zatozeniu prognozowanej inflacji w kazdym roku obowigzywania Wieloletniego
programu... W wysokosci 3,5%.Stawka czynszu najmu socjalnego w latach 2019-2023 nie przekracza
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego zasobie.

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

-potozenie budynku,

‘potozenie lokalu w budynku,

wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
-0g0lny stan techniczny budynku.

Na lata 2019-2023 ustala sie:

Czynniki zwigkszajace stawke bazowa czynszu:

-dla lokali wyposazonych w instalacj¢ centralnego ogrzewania zasilang z kottowni lokalnej lub
zZ centralnej cieptowni - 0 20%b,

-dla lokali wyposazonych w instalacje centralnej cieptej wody =zasilang z kottowni lokalnej lub
zZ centralnej cieptowni - 0 20%,

-dla lokali wyposazonych w mieszkaniowy wezet cieplny wraz z cieptomierzem — 0 20%b,

-dla lokali znajdujacych si¢ w budynkach potozonych w centrum miasta (budynki w obrgbie malej
obwodnicy i wzdtuz ulic wychodzacych z matej obwodnicy do pierwszego skrzyzowania) - 0 10%.

Czynniki zmniejszajace stawke bazowg czynszu:
-dla lokali w budynkach przeznaczonych do rozbidrki ze wzgledu na zty stan techniczny - 0 50%0,
-dla lokali w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego - 0 25%,

-dla lokali, w ktérych ze wzgledu na zly stan techniczny wyltaczono z eksploatacji cho¢by jedna izbe na
okres dtuzszy niz jeden miesigc - 0 20%o,

-dla lokali, do ktorych WC znajduje si¢ w piwnicy lub poza budynkiem - 0 20%,

-dla lokali niewyposazonych w instalacj¢ wodno-kanalizacyjng - 0 10%,
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-dla lokali niewyposazonych w instalacje gazowa - 0 10%b,

-dla lokali nieposiadajacych tazienki - 0 10%,

-dla lokali, do ktorych WC znajduje si¢ na klatce schodowej - 0 10%,
-dla lokali nieposiadajacych pomieszczenia kuchennego - 0 10%,

-dla lokali posiadajacych pomieszczenie kuchenne bez okien - 0 10%0,
-dla lokali, w ktorych znajduja si¢ pokoje bez okien - 0 10%0,

-dla lokali potozonych na ostatniej kondygnacji w budynkach powyzej czterech kondygnacji (z
wylaczeniem budynkow wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania) - 0 10%0,

-dla lokali potozonych w suterenach - 0 10%b,

-dla lokali potozonych w oficynach - 0 10%,

-dla lokali posiadajacych wspolng uzywalnos¢ przedpokoju - 0 10%,

-dla lokali posiadajacych wspolng uzywalno$¢ kuchni - 0 5%,

-dla lokali posiadajacych wspdlng uzywalnos¢ tazienki - 0 5%,

-dla lokali posiadajacych wspolng uzywalnos¢ WC potozonego w obrebie lokalu - 0 5%b.

W przypadku jednoczesnego wystgpienia kilku czynnikow zwiekszajacych lub zmniejszajacych stawke
bazowa ich warto$ci sumuje si¢ z odpowiednim znakiem, a wysokos$¢ zwigkszenia badz zmniejszenia stawki
bazowej ogranicza do 50%.

4.2 Warunki obnizania czynszu.

W przypadku osiagniecia lub przekroczenia przez maksymalna stawke czynszu wysokosci rownej 3%
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych dla wojewodztwa dolnoslaskiego - wprowadza si¢ obnizanie czynszu.

Warunki obnizania czynszu W zaleznosci od dochodow gospodarstwa domowego najemcy przedstawia
tabela nr 17. Obnizenia czynszu dokonuje si¢ na indywidualny wniosek najemcy.

Tabela nr 17. Warunki obnizania czynszu.

Lp. Srednil_doch()d nal cz’lo.nka 'go.s'pod.arstwa domowego Wysockzt;ic'stz)l:) nizki
iczony wysokoscia najnizszej emerytury [%]

1. Do 100% najnizszej emerytury 50

2. Gospodarstwa jednoosobowe 0Od 101% do 150% najnizszej emerytury 30

3. Od 151% do 200% najnizszej emerytury 15

4 Do 50% najnizszej emerytury 50

5. Gospodarstwa wieloosobowe 0Od 51% do 100% najnizszej emerytury 30

6. Od 101% do 150% najnizszej emerytury 15

5. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach.

5.1. Sposob i zasady zarzadzania.

Zarzadzanie nieruchomosciami ustawowo polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu:

-zapewnienie wilasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

-biezace administrowanie nieruchomos$ciami,
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-utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
-uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

Szczegotowe regulacje zapisane s w Szeregu ustaw, a w szczegodlnosci w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.z2018r. poz.121, z pdzniejszymi
zmianami) oraz w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U.z 2018r.
poz. 716, z poézniejszymi zmianami).

Zarzadzanie lokalami komunalnymi i budynkami calkowicie komunalnymi, wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta Legnicy wykonuje zaklad budzetowy gminy, ktory zarzadza powierzonym
zasobem mieszkaniowym w imieniu gminy Legnica. Zaktad budzetowy prowadzi samodzielng gospodarke
finansowg w oparciu o roczny plan finansowy.

Coroczne plany remontowe wynikajg z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw i lokali oraz
zgloszen lokatorow. Z uwagi na duze potrzeby, §rodki jakie moga by¢ przeznaczane co roku na remonty sg
niewystarczajace, a realizacja zadan nastgpuje z zachowaniem priorytetow opisanych w Rozdziale 2.

Czynnosci zarzadzania i administrowania wykonywane sg sitami wlasnymi zaktadu oraz w duzej mierze
systemem zleconym (m.in. roboty budowlane remontowe i konserwacyjne, utrzymanie czystosci budynkow
i terenow przydomowych, utrzymanie i pielggnacja zieleni, obowigzkowe kontrole stanu technicznego
instalacji gazowych oraz przewodow kominowych, ustugi prawnicze zwigzane z windykacja naleznosci).

Zarzadzanie budynkami wspélnymi (wspolnoty mieszkaniowe, w ktorych znajdujg si¢ rowniez lokale
komunalne) prowadza samodzielnie wybrane przez ogét wiascicieli Zarzady wspdlnot mieszkaniowych
badz bezposrednio sami wilasciciele.

W malych wspolnotach mieszkaniowych zarzad nieruchomoscia wspdlng sprawujg bezposrednio
wlasciciele poszczegolnych lokali, a do takiego zarzadu majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego 0 wspotwlasnosci.

Wspolnoty duze sg zobowigzane przepisami prawa do wybrania jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Cztonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana sposrdéd wiascicieli lokali lub
spoza ich grona. Zarzad taki kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach migdzy wspolnotg a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Powyzsze zasady wynikaja
z Rozdziatu IV ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali.

Uregulowania odmienne moga mie¢ miejsce wylacznie w przypadkach, kiedy wiasciciele lokali:

‘w umowie o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali,

‘w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego,

w uchwale podjetej pozniej 1 zaprotokolowanej przez notariusza,

okres$lg inny sposéb zarzadu nieruchomoscia wsp6lng i ujawnig poprzez wpis do ksiegi wieczystej.
Na dzien dzisiejszy we wspolnotach mieszkaniowych z udziatem gminy takie przypadki nie wystgpuja.

Sposrod 1.032wspodlnot mieszkaniowych 243 to mate wspolnoty mieszkaniowe (do 7 lokali), a 789
wspélnoty duze (powyzej 7 lokali). Usredniony udzial wilasnosci komunalnej we wspdlnotach
mieszkaniowych wynosi 24,3 % co oznacza, ze przeszto 75 % mieszkan ogotem we wspolnotach
Z udzialem gminy zostato sprzedanych.

Czynnosci administrowania wlasciciele mieszkan powierzaja najczgsciej prywatnym podmiotom
gospodarczym i osobom fizycznym, na podstawie odrgbnie zawartych umow o zarzadzanie lub
administrowanie. Aktualng struktur¢ zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy obrazuje tabela
nr18.

Tabela nr 18. Aktualna struktura zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy (stan na dzien
30.06.2018.).

Lp.

Budynki

Zarzadca/Administrator Komunalne Wspélnotowe Razem

[szt] | [%] | [szt] [ [%] [ [szt] [ [%]
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1. | ZGM Legnica 254 | 100,0 22 2,1 276 21,5
2. | ,,DOMENA Centrum Nieruchomosci Sp. z 0.0.” Legnica - - 232 22,5 232 18,0
3. | AGBUD PPHU Legnica - - 175 17,0 175 13,6
4 PRQSPECTOR Sp. Z 0.0. Zarzadzanie Nieruchomos$ciami i i 131 127 131 102

Legnica
5. | JANDOM Legnica - - 67 6,5 67 52
6. SCp(?I;g(;ngé/:iggencja Zarzadzania Nieruchomosciami i i 65 6.3 65 5.0
7. INVEST DOM Biuro Obstugi Nieruchomosci Legnica - - 62 6,0 62 4.8
8. | CZN Sp. z o0.0. Polkowice - - 61 5,9 61 47
9. | PPHU ERBUD Legnica - - 60 58 60 4,7
10. | M-L PERFEKT Nieruchomo$ci Legnica - - 39 3,8 39 3,0
11. | ANDOM Nieruchomosci Legnica - - 28 2,7 28 2,2
12. | M2 Legnica - - 27 2,6 27 2,1
13. | DOMATOR Zarzadzanie Nieruchomosciami Legnica - - 14 1,4 14 1,1
14, xi;’c(i')cli\lli())TY MIESZKANIOWE (bezposredni zarzad i i 12 12 12 0.9
15. | AGAT Nieruchomosci Legnica - - 12 1,2 12 0,9
16. Eg/éln)l(c fiuro Nieruchomosci i i 10 10 10 0.8
17 E;?;l:{ciYSTEM Zarzadzanie i Obrot Nieruchomos$ciami ) ) 5 05 5 0.4
18. | BIURO-BUD Zarzadzanie Nieruchomosciami Ztotoryja - - 4 0,4 4 0,3
19. | ELAND Nieruchomosci Legnica - - 4 0,4 4 0,3
20. gi)lj()lgjsaZarzqdzanie Nieruchomosciami i i 1 01 1 01
21 Iljgii ;)OM Zarzadca Wspolnot Mieszkaniowych ) ) 1 0.1 1 0.1
22. Razem 254 | 100,0 | 1.032 | 100,0 | 1.286 | 100,0

We wspélnotach zudzialem gminy wystepuje duze zrdéznicowanie jednostkowych zaliczek na
eksploatacje i na fundusz remontowy oraz stawek wynagrodzenia zarzadcy, co obrazuje tabela nr 19.

Tabela nr 19. Jednostkowe stawki optat we wspdlnotach mieszkaniowych (stan na dzien 30.06.2018 r.).
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Wartos¢
Lp. Wyszczegolnienie §rednia minimalna maksymalna
[zt/m?] [zt/m?] [zt/m?]
Jednostkowa zaliczka eksploatacyjna 0,94 0,35 3,00
Stawka wynagrodzenia zarzadcy 0,53 0,30 1,00
Jednostkowa zaliczka na fundusz remontowy 1,55 0,30 4,20
Razem 3,02 - -

5.2. Zmiany w zakresie zarzadzania.

Przyjete w Wieloletnim programie... zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
W kolejnych latach moga dotyczy¢:

-zarzadzania iadministrowania budynkami, lokalami mieszkalnymi iuzytkowymi oraz terenami
przylegtymi, wraz z towarzyszacg infrastruktura, stanowigcymi wytaczng wlasnos¢ gminy,

-sprawowania funkcji wiascicielskich we wspodlnotach mieszkaniowych zudzialem gminy. Zgodnie
zart. 27 ustawy o wilasnosci lokali kazdy wiasciciel lokalu ma prawo iobowigzek wspotdziatania
W zarzadzie nieruchomoscia wspdlna.

Zarzadzanie nieruchomoS$ciami wspolnot mieszkaniowych zastrzezone jest dla ogolu wlascicieli
badz ich reprezentacji - zarzadéw.

Aktualnie w przedmiocie zarzadzania obszar kompetencji wiascicieli obejmuje 1.032 budynkow,
a kompetencje gminy dotycza 254 budynkow. Obszary te beda ulega¢ w okresie obowigzywania
Wieloletniego programu...postepujacym zmianom, z tendencja stale malejaca w liczbie budynkéw i lokali
komunalnych oraz utrzymujaca si¢ na wysokim poziomie okolo 1000 budynkow liczbg budynkow
wspolnotowych. Szczegdlowe liczby wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy, oraz liczby budynkéw
i lokali komunalnych w poszczegdlnych latach obowigzywania Wieloletniego programu... trudne sg do
przewidzenia, poza stalym, stopniowym zmniejszaniem si¢ wielkosci udzialu gminy ogétem we
wspolnotach.

7Z uwagi na trudne do szczegdlowego okreslenia w wielkosci iwymiarze finansowym zmiany
w mieszkaniowym zasobie miasta Legnicy - w latach 2019 - 2023 nie przewiduje si¢ zmiany
dotychczasowego sposobu zarzadzania, w tym formy organizacyjnej jednostki zarzadzajacej (zaklad
budzetowy).

Jest to sprawdzajacy si¢ przez wiele lat sposdb zarzadzania deficytowymi sferami gospodarki, do jakich
niewatpliwie zalicza si¢ mieszkaniowa gospodarka komunalna, glownie ze wzgledu na dopuszczang
przepisami prawa mozliwo$¢ otrzymywania przez zaklad budzetowy dotacji przedmiotowej na
dofinansowanie remontéw i kosztow utrzymania lokali, lub dotacji celowej na finansowanie kosztow
realizacji inwestyciji.

Ostateczny model zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy mozliwy bedzie do ustalenia po
zakonczeniu prywatyzacji lokali mieszkalnych i okre§leniu docelowego zasobu (listy budynkow
mieszkalnych, ktore nie beda prywatyzowane, badz prywatyzacja bedzie mozliwa pod warunkiem
jednoczesnego wykupu wszystkich lokali).

6. Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
Przyjmuje sie, ze w latach 2019 - 2023 Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda:
-przychody z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych,
-odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali,

-dotacja przedmiotowa z budzetu gminy,
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dochody znajmu

gospodarczych i garazy,

i dzierzawy komunalnych

lokali

i nieruchomosci

‘przychody finansowe (tj. zaptacone odsetki za zwloke od naleznosci),

uzytkowych, pomieszczen

‘pozostate (migdzy innymi przychody zreklam, dzierzawy miejsc pod pojemniki oraz pokrycie

-inne zrodta przewidziane przepisami prawa.

Zaklada sig, ze wskazane wyzej przychody finansowac beda:

-biezaca eksploatacje lokali i budynkow komunalnych facznie z ich amortyzacja,

amortyzacji, bedace przychodem stanowigcym obowiazkowe ksiegowe odzwierciedlenie kosztéw
amortyzacji, zwigzanych z eksploatacja budynkow i lokali mieszkalnych),

-koszty utrzymania technicznego, tj. remonty i konserwacje wraz z pogotowiem technicznym zasobow,

-koszty zwiazane z udzialem gminy we wspolnotach mieszkaniowych,

-koszty odpisow aktualizujacych naleznosci zagrozonych nie$ciggalnoscia,

-koszty windykacji, sadowe, komornicze oraz inne koszty zwigzane z gospodarowaniem mieszkaniowym

zasobem gminy.

Do zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej nie zalicza si¢ tych przychodow, ktore rozliczane sa

z uzytkownikami lokali do wysokos$ci poniesionych kosztow. Sa to przede wszystkim przychody z tytulu
swiadczen tj. oplaty za dostawe wody iodprowadzanie S$ciekow, za dostawe energii cieplnej, za
gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz zaliczki od wtascicieli lokali wnoszone na poczet utrzymania
czesci wspolnych nieruchomosci do momentu zmiany zarzadcy.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej wraz z prognoza wielkosci przychodéw w latach 2019 -

2023 przedstawia tabela nr 20.

Tabela nr 20. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej wraz z prognoza wielkosci przychodow.

Rok | Ogolem
Lp. Wyszczegdlnienie 2019 2020 2021 2022 2023 [tys. 71]
[tys. zt] [tys. z1] [tys. z1] [tys. z1] [tys. z1] yS-
1, | Czynsz za najem komunalnych lokali 7900 | 7700 | 7.400 | 7.060 | 6720 | 36.780
mieszkalnych
o, | Qdszkodowania za bezumowne 2.600 2.250 2.360 2.480 2600 | 12.290
korzystanie z lokali
3. | Dotacja budzetowa 6.700 7.500 8.000 8.500 9.000 40.500
Dochody z najmu i dzierzawy
4 kgmunalnych |Ok§|l i nler'uchomOSCI 300 300 300 300 300 1,500
uzytkowych, pomieszczen gospodarczych
i garazy
5. | Przychody finansowe 800 800 750 700 650 3.700
6. | Pozostate przychody 2.145 2.135 2.120 2.110 2.105 10.615
7. Razem 21.245 20.685 20.930 21.150 21.375 105.385

Prognoza wielkosci przychodéw zostata przygotowana w szczegdlno$ci w oparciu 0 nastepujgce

zalozenia:

-sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych w poszczegdlnych latach bedzie zgodna z wielkosciami

podanymi w tabeli nr 15,
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‘w celu utrzymania stanu technicznego zasobu przyjmuje si¢, ze w roku 2019 dotacja przedmiotowa
wyniesie 6.700 ty$ zt, w roku 2020 wyniesie 7.500 ty$ zt, natomiast w latach kolejnych bedzie wzrastaé
0 500 tys. zt,

-stawka bazowa czynszu najmu lokali mieszkalnych oraz stawka czynszu najmu socjalnego podwyzszana
bedzie corocznie o warto$ci zgodne z podanymi w tabeli nr 16.

Rzeczywista struktura zrodet finansowania kosztow utrzymania zasobow gminnej gospodarki
mieszkaniowej w Legnicy oraz rozmiary $rodkéw finansowych wptywajacych na poziom utrzymania tych
zasobow w latach 2019 - 2023 beda pochodng wielu zmiennych czynnikéw, do ktérych zaliczy¢é mozna
przede wszystkim:

-realizowang polityke czynszowa (przyjete stawki optat za lokale mieszkalne, terminy wprowadzania
podwyzek),

‘przyjeta polityke prywatyzacyjng (dotyczaca lokali mieszkalnych i uzytkowych),
-zwigkszenia stanu zasobu mieszkaniowego (przejecia lokali od Skarbu Panstwa i inne),
-wielko$¢ zasobu komunalnego w kolejnych latach,

-standard posiadanych zasobdéw mieszkaniowych,

-dotacj¢ zbudzetu gminy, uzalezniona od zalozonego poziomu utrzymania zasobow, priorytetowych
kierunkow dziatania oraz przyjetego programu remontow i modernizacji,

‘mozliwosci pozyskania $rodkow z funduszy unijnych, oraz z innych zrodet zewnetrznych,

‘mozliwo$ci finansowe budzetu lokalnego (skala ewentualnych innych doptat do gospodarki
mieszkaniowej),

‘polityki panstwa w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej,
‘mozliwos$ci finansowe mieszkancow.

Naktady inwestycyjne na modernizacje lokali, budynkdéw oraz infrastruktury towarzyszacej finansowane
bedg z odrebnych dotacji celowych zbudzetu gminy, ktéore planowane sg oddzielnie w Wieloletnim
Programie Inwestycyjnym gminy. Szczegétowy zakres rzeczowy i wysokos¢ srodkow na poszczegodlne
zadania okresla odrgbne uchwaty.

7. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty

remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspélwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne.

Warto$¢ irodzaj kosztow zwigzanych =z biezaca eksploatacjg i utrzymaniem technicznym lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2019 - 2023 zaleze¢ bedzie
przede wszystkim od wielko$ci i struktury gminnego zasobu lokalowego - ksztaltowanego przez sprzedaz
lokali, liczby wspolnot mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada udzialy, liczby lokali ze stawkg czynszu
najmu socjalnego, liczby lokali inieruchomosci uzytkowych, garazy iinnych - oraz rzeczywistych
mozliwos$ci finansowania kosztow utrzymania zasobu, wyznaczanych przez przychody z czynszow i innych
optat za lokale oraz dotacji budzetowej.

Prognozowane koszty biezacej eksploatacji oraz remontéw lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2019 - 2023 przedstawia tabela nr 21.

Tabela nr 21. Zestawienie kosztow biezacej eksploatacji oraz kosztéw remontow i modernizacji lokali
i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz infrastruktury towarzyszacej —
prognoza na lata2019 — 2023.

Rok Ogolem

Lp. Wyszczegdlnienie 2019 2020 2021 2022 2023 [tys. 71]
[tys. z1] [tys. z1] [tys. z1] [tys. Z4] [tys. z1] ys-

1. | Koszty biezacej eksploatacji 14.200 14.500 14.700 14.900 15.000 73.300
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2. | Koszty remontow 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 25.000
3. Koszty modernizacji 6.610 4.760 5.070 3.210 2.300 21.950
4, Razem 25.810 24.260 24,770 23.110 22.300 120.250

Koszty eksploatacji ponoszone w zwigzku z obowigzkiem biezacego utrzymania budynkow, terenow
przylegtych oraz infrastruktury komunalnej towarzyszacej mieszkalnictwu obejmujg w szczegdlnosci takie
pozycje jak:

-utrzymanie czystosci W ogolnodostepnych czesciach budynkow, na posesjach i chodnikach,
-dezynfekcja, dezynsekcja, deratyzacja itp.,

-dostawa energii elektrycznej zuzywanej do os§wietlenia cze$ci wspolnych budynkéw,
-ubezpieczenia nieruchomosci,

-niezbilansowane koszty dostawy wody i odbioru $ciekow,

-ushugi kominiarskie,

-utrzymanie zieleni,

-oplaty wynikajace z udziatu gminy w utrzymaniu budynkéw wspolnot mieszkaniowych, w tym rowniez
wynagrodzenie zarzadcow wspolnot,

-wywoz i sktadowanie pozostatych odpadow,
-koszty administrowania,
-koszty amortyzacji budynkow,

Wysokos¢ kosztow biezacej eksploatacji w poszczegdlnych latach obowigzywania Wieloletniego
programu... ustalona zostata w oparciu 0 przewidywane zmiany iloSciowe i strukturalne gminnego zasobu
lokalowego, istniejacy sposob zarzadzania nieruchomosciami i lokalami komunalnymi oraz przewidywane
zmiany w tym zakresie, a takze analize i prognoze zmian czynnikow zewnetrznych, niezaleznych od gminy.
Naleza do nich: zmiany cen no$nikéw energii, zmiany cen najwazniejszych ustug komunalnych (ustug
zwigzanych z utrzymaniem czysto$ci, optat za gospodarowanie odpadami, ustug kominiarskich oraz
pozostatych ustug na rzecz eksploatacji), decyzje wiascicieli mieszkan we wspolnotach mieszkaniowych,
w ktorych gmina posada udziaty, ogdlne zmiany makroekonomiczne wptywajace na wysoko$¢ kosztow
(wzrost cen towarow i ustug, poziom minimalnego wynagrodzenia, itp.).

W strukturze kosztow biezacej eksploatacji przewiduje si¢ w szczegdlnosci utrzymywanie si¢ wysokiego
udziatu iwartosci  kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkan gminnych we wspdlnotach
mieszkaniowych.

Prognozowane naklady na remonty imodernizacje budynkow ilokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy zdeterminowane beda obecng i przewidywang struktura gminnego zasobu
lokalowego oraz dostepnoscig i mozliwoscig pozyskania $rodkéw finansowych. Zaktadane zmniejszanie
liczby nieruchomosci begdacych wylaczng wlasnoScia gminy przy jednoczesnym wzroscie liczby
nieruchomosci objetych wspotwlasnoscia powoduje wzrost warto$ci i udziatu naktadéw na utrzymanie
techniczne nieruchomosci  wspolnych, przy jednoczesnym ograniczeniu kosztéw dotyczacych
nieruchomosci komunalnych.

Zaktada si¢, ze wraz ze sprzedaza kolejnych mieszkan w istniejacych juz wspdlnotach mieszkaniowych
cigzar utrzymania nieruchomosci bedzie stopniowo przenoszony z gminy na wiascicieli lokali (osoby
fizyczne).

Pozostate czynniki majace wpltyw na prognozowang warto$¢ remontéw i konserwacji to przede
wszystkim:

-warto$¢ dotacji przedmiotowej,

-dostepnos¢ srodkoéw wiasnych przeznaczanych na gospodarke remontowa przez jednostke zarzadzajaca,
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‘mozliwo$¢ pozyskania zewngtrznych §rodkoéw finansowych, przeznaczonych na modernizacj¢ budynkow
i lokali komunalnych,

‘poziom cen ustug i materiatdw budowlanych i wykonczeniowych oraz stawek podatku VAT w tym
zakresie.

Znaczacy udzial w kosztach biezacej eksploatacji i technicznego utrzymania komunalnego zasobu
mieszkaniowego maja koszty ponoszone w zwigzku z udzialem gminy we wspolnotach mieszkaniowych, do
ktérych naleza przede wszystkim:

-zaliczka na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej,

-wynagrodzenie zarzagdcow nieruchomosci,

‘wptaty na fundusze remontowe wspodlnot mieszkaniowych, bezposredni udziat gminy w remontach
wykonanych czg$ci wspdlnych budynkow oraz inne koszty wynikajace z obowigzujacych przepisow.

Koszty wynikajace z udzialu gminy we wspolnotach mieszkaniowych zaleze¢ beda od liczby budynkow,
W ktorych wystgpowacé bedzie wspotwlasnos¢ gminy io0sob fizycznych oraz udzialdéw gminy
W poszczegolnych wspolnotach mieszkaniowych, a takze od decyzji wtascicieli lokali dotyczacych poziomu

naktadéw na utrzymanie techniczne poszczegdlnych nieruchomosci. Prognoze poszczegolnych kosztéw
wedhug rodzaju w latach 2019 - 2023 przedstawia tabela nr 22.

Tabela nr 22. Udzial w kosztach zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnot mieszkaniowych z udziatem
gminy w latach 2019 — 2023.

Rok Ogolem
Lp. Wyszczegdlnienie 2019 2020 2021 2022 2023 + 1
[ys. 211 | [tys.] | [tys. 2l | [tys. 2l | [ys.z] | (%7
Optata eksploatacyjna - udziat
1. | wkosztach utrzymania 1.800 1.800 1.850 1.850 1.850 9.150
nieruchomos$ci wspdlnej
9, | Wynagrodzenie dla zarzadeow 1.100 1.150 1.200 1.250 1.250 5.950
wspolnot mieszkaniowych
Remonty w budynkach wspdlnot
3. | mieszkaniowych(udzial gminy, 3.400 3.450 3.500 3.550 3.600 17.500
fundusze remontowe, inne)
4, Razem 6.300 6.400 6.550 6.650 6.700 32.600

Naktady inwestycyjne dotyczace komunalnych budynkéw i lokali mieszkalnych oraz infrastruktury
towarzyszacej ponoszone beda w zwiazku z realizacjg zadan polegajacych w szczegdlnosci na:

-adaptacji, czyli przystosowaniu poszczegdlnych budynkow i lokali do wykorzystania ich w innym celu
niz wskazywato pierwotne przeznaczenie, albo nadanie tym sktadnikom nowych cech uzytkowych,

-przebudowie, czyli poprawieniu istniejacego stanu budynkow i lokali badZ zmianie na inny,
-rozbudowie, czyli powiekszeniu budynkow, budowli, infrastruktury itp.,

-rekonstrukcji, czyli odtworzeniu, odbudowaniu zuzytych catkowicie lub cze$ciowo budynkoéw, lokali
badz ich elementow sktadowych.

-Na poszczegolne lata obowigzywania Wieloletniego programu... zaktada si¢ kontynuowanie wieloletnich
inwestycji rozpoczetych w latach poprzednich, w szczegdélnosci zadania pn. ,,Odnowa zdegradowanych
obszaréw miejskich w rejonie ul. H. Poboznego — renowacja czesci wspélnych wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych”. Na kompleksowa odnowe kolejnych budynkéow komunalnych potozonych w ciggu ulicy
Henryka Poboznego przewidziano nastepujgce srodki:

-w roku 2019 — 3.670 tys. zi,
‘W roku 2020 — 1.940 tys. zt,
-w roku 2021- 1.500 tys. zt.
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Kontynuacja tego zadania w kolejnych latach obowigzywania Wieloletniego programu... bedzie
uzalezniona migdzy innymi od mozliwosci pozyskania dofinansowania z europejskich funduszy
pomocowych.

W okresie od roku 2019 do roku 2022 Wieloletniego programu... przewiduje si¢ rowniez realizacje
zadania polegajacego na przebudowie gminnych lokali mieszkalnych. Na ten cel przewidziano nastepujace
srodki:

-w roku 2019 — 640 tys. zt,
-w roku 2020 — 520 tys. zt,
w roku 2021 — 1.270 tys. zi,
‘w roku 2022 — 910 tys. zt.

Ponadto zaktada si¢ realizacj¢ innych zadan o charakterze inwestycyjnym, dotyczacych budynkow, lokali
oraz infrastruktury zwigzanej z gminng gospodarka mieszkaniows, wynikajacych ze stanu technicznego
zasobu, zalecen pokontrolnych, warunkow narzuconych przyjetymi do realizacji programami
zapewniajacymi wspotfinansowanie, realizacja zadan w ramach Legnickiego Budzetu Obywatelskiego,
itp. Prognozowane naktady inwestycyjne na realizacje tych zadan w podziale na lata 2019-2023 przedstawia
tabela nr 23.

Wysokos¢ naktadow inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowa zaleze¢ bedzie gtownie od Srodkow
zabezpieczonych w budzecie gminy oraz pozyskanych $rodkow zewngtrznych (z funduszy europejskich,
Banku Gospodarstwa Krajowego i innych zrodet zewnetrznych, krajowych i zagranicznych). Szczegotowy
zakres rzeczowy i wysoko$¢ srodkow na poszczeg6lne zadania okresla odrebne uchwaty.

Tabela nr 23. Naklady inwestycyjne na modernizacj¢ budynkow 1ilokali mieszkalnych
oraz infrastruktury zwigzanej z gminng gospodarka mieszkaniowg w latach 2019 — 2023.
Rok Ogolem
Lp. Wyszczegdlnienie 2019 2020 2021 2022 2023 [tys. 71]
[tys. zi] [tys. zi] [tys. zi] [tys. zi] [tys. zi] ye
Dobudowy przewodow
1. | kominowych, docieplenie $cian 300 300 300 300 300 1.500
szczytowych
2 Pr_zebudowa i modernizacja lokali 640 520 1.970 910 0 3.340
mieszkalnych
Renowacja czgéci wspolnych
3. | budynkow mieszkalnych —..0dnowa | 5 57 1.940 1.500 0 0 7.110
zdegradowanych obszarow miejskich
W rejonie ul. H. Poboznego...”
Pozostate naklady inwestycyjne
4. (budynki, lokale, infrastruktura) 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 10.000
5. Razem 6.610 4.760 5.070 3.210 2.300 21.950

8. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkowi lokali,

b) planowana sprzedaz lokali.

Poprawa wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy
bedzie zasadniczo przebiega¢ w dwodch kierunkach:

-zmniejszania stopnia rozproszenia zasobu i okreslenia docelowego zasobu mieszkaniowego,

‘przeznaczanie wigkszej liczby mieszkan, pozyskanych z ruchu ludnosci do wynajmu na zasadzie

najmu socjalnego lokali.

Z uwagi na duzy iutrzymujacy si¢ przez ostatnie lata stopien rozproszenia zasobu, planuje si¢
komunalnych w budynkach wspolnot

sprzedaz ostatniego lub

dwoch ostatnich

lokali
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mieszkaniowych na rzecz dotychczasowych najemcow, badz po ich opréznieniu - sprzedaz na wolnym
rynku. Na dzien 30 czerwca 2018 r. jest to tacznie liczba 628 lokali, ktorych sprzedaz pozwoli uwolni¢
z zasobu 452 wspolnoty mieszkaniowe (43,8 % aktualnego stanu wspoélnot), tym samym wptynaé
na zmniejszenie kosztow zarzadzania zasobem.

Najemcom ostatnich lub jednego z dwoch ostatnich komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych przedstawiane beda oferty nabycia zajmowanego lokalu. W przypadku
nieskorzystania z przystugujacego pierwszenstwa w nabyciu, oferowane bgda do wynajecia inne lokale
w budynkach komunalnych, spetniajace wymagania lokali zamiennych. Brak porozumienia w powyzszej
sprawie bedzie podstawag do wypowiadania uméw najmu, Z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu
wypowiedzenia, z jednoczesnym zaoferowaniem wynajecia innego lokalu, spetniajgcego wymagania co
najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.

Realizacja tego zadania wigza¢ si¢ bedzie z przeznaczeniem $rodkéw finansowych na pokrycie
kosztow remontéw i modernizacji lokali, ktore beda stuzy¢ jako zamienne. Oferty lokali beda
przedstawiane najemcom sukcesywnie, w miar¢ ich pozyskiwania ztzw. ruchu ludno$ci. Podstawe
prawng dzialania stanowi Art. 21 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (T.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150; zm.: Dz. U.
2 2015r. poz. 1322 i poz. 1777 oraz z 2016 r. poz. 8.).

Z analizy potrzeb w zakresie lokali socjalnych, opisanych w Rozdziale 1 pkt. 1.1. wynika konieczno$¢
zwigkszania w zasobie liczby lokali spetniajacych warunki do zawarcia umow najmu socjalnego. Umowa
najmu socjalnego lokalu w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw... jest umowa najmu lokalu
nadajacego si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia
pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?,
aw przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowegolO m?, przy czym lokal ten moze by¢
0 obnizonym standardzie. Warunek ten jest spelniony praktycznie przez kazdy, nieduzy metrazem
zwalniany lokal mieszkalny, z wytaczeniem lokali wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania
(lokale ponadstandardowe).

O ile liczba zwalnianych w zasobie lokali jest stosunkowo duza ( $rednio 160 lokali rocznie), o tyle juz
mozliwosci ich zagospodarowania jako lokali wramach umow najmu socjalnego sa ograniczone
srodkami finansowymi. W calym okresie obowigzywania Wieloletniego programu... kwota 3.340 tys.
zt przewidywana jest na przebudowe imodernizacj¢ lokali mieszkalnych. Stad tez zaklada
si¢ w Wieloletnim programie... wieloletnie dzialania inwestycyjne pod nazwa ,Przebudowa
i modernizacja lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu” ze wspotfinansowaniem
srodkami  pozyskanymi z Funduszu Doplat finansowego wsparcia podmiotom realizujacym
przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu
w ramach ustawy zdnia 8 grudnia 2006 r o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2017 r. poz. 1392, z 2018 r. poz. 756).

Dziatania te zapewnig mozliwos¢ realizacji wyrokow eksmisyjnych z prawem do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu, zgtaszanych do gminy przez wlascicieli lokali nienalezacych
do mieszkaniowego zasobu gminy, w szczegdlnosci przez spotdzielnie mieszkaniowe. Pozwoli to unikngé
gminie Legnica zaptaty odszkodowania za niedostarczenie takich lokali. Aktualnie liczba zgloszonych,
niezrealizowanych wyrokoéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego spoza mieszkaniowego zasobu
gminy wynosi 16 wyrokow.

W dalszej kolejnosci wolne i1 wyremontowane lokale przeznaczane bgda na zaspokajanie potrzeb
lokalowych mieszkancow Legnicy, z uwzglednieniem zasad okreslonych w Uchwale Nr 1X/74/03 Rady
Miejskiej Legnicy z dnia 26 maja 2003r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Legnica.

W catym okresie obowigzywania Wieloletniego programu... gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Legnicy na lata 2019 - 2023 nie przewiduje si¢ wykonywania kompleksowych remontéw,
wymagajacych czasowego wykwaterowania mieszkancow, stad tez nie ma potrzeby tworzenia programu
zamian lokali zwigzanych z takim przedsigwzigciem.
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Planowana sprzedaz lokali w liczbach w poszczegdlnych latach oraz wedlug zasad wynikajgcych
z przyjetych uchwat opisana zostata w Rozdziale 3.

Reasumujac nalezy w dalszym ciagu:
-utrzymywac planowang wielko$¢ sprzedazy i kolejno$¢ przeznaczenia lokali do sprzedazy,

-konsekwentnie realizowa¢ sprzedaz mieszkan ukierunkowana na sprzedaz catych budynkow
i sprzedaz pozostatych mieszkan komunalnych we wspdlnotach mieszkaniowych,

-kierowa¢ zwalniane lokale mieszkalne o matym metrazu i niskim standardzie w pierwszej kolejnosci
na realizacje listy oczekujacych na lokale w ramach umow najmu socjalnego,

-zagospodarowywa¢ uzbrojone tereny po wyburzeniach budynkéw w miescie pod budownictwo
mieszkaniowe z ustugami.
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