Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Chetm

na lata 2022-2026

Chetm, wrzesien 2022 r.
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Wprowadzenie

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czionkdw wspolnoty samorzgdowej jest zadaniem
wiasnym gminy, natozonym przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

O ksztalcie lokalnej polityki mieszkaniowej decydujg wszelkie dziatania, decyzje i przyszte
plany przedsiewzie¢ zmierzajgcych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty

samorzgdowej, przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowah spoteczno-gospodarczych,

a w szczegolnosci finansowych, demograficznych i infrastrukturalnych.
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1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego.

Rozdziat 1

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego miasta w poszczegolnych latach

Mieszkaniowy zasob Miasta Chetm tworza:

1)budynki komunalne Miasta Chetm,

2)budynki wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Chetm,

3)budynki o wtasnosci mieszanej,

4)budynki pozostajgce w posiadaniu samoistnym Miasta Chetm.

Zasobu mieszkaniowego nie tworza lokale bedgce wilasnoscig Chetmskiego Towarzystwa

Budownictwa Spotecznego Spétki z 0.0. w Chetmie. Charakterystyka mieszkaniowego zasobu

miasta Chetm, ze wzgledu na forme wiasnosci budynkéw mieszkalnych wedtug stanu na dzien 1

stycznia 2022 roku, przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 1
. . Powi hni
L.p Wyszczegdlnienie Liczba Liczba uiytz\ll(vcl)?l::clo::u Stosunek
e budynkéw lokali W m? %
lokale potozone w budynkach
1. stanowigcych wiasnos¢ Miasta 34 472 16 331,90 30
Chetm
lokale potozone w budynkach
wspolnot mieszkaniowych
2. z udziatem Miasta Chetm 57 393 15 936,95 30
zarzgdzane przez PUM Sp. z 0.0.
w Chetmie
lokale potozone w budynkach
wspolnot mieszkaniowych
3. z udziatem Miasta Chetm, 91 21t 121198,09 22
zarzadzane przez innych zarzgdcoéw
4. | lokale bedace w samoistnym 15 103 426113 8
posiadaniu Miasta
5 | lokale potozone w budynkach 19 130 5 290,07 10
0 wtasnosci mieszanej
OGOLEM 216 1375 54 018,14 100
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2. Prognoza wielkosci zasobu komunalnego miasta Chetm na lata 2022-2026.

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2022-2026 bedzie ulegata zmianom.
1) Zmniejszenie zasobu zwigzane jest z:

a) kontynuacjg sprzedazy lokali,

b) rozbiorkg budynkéw ze wzgledu na ich zty stan techniczny,

¢) nagtymi zdarzeniami losowymi.

2) Zwigkszenie zasobu zwigzane jest z:

a) budowg nowych budynkdw,

b) zakupem konteneréw mieszkalnych spetniajgcych wymogi lokali socjalnych,

c) remontem kamienic wylgczonych z uzytkowania.

Tabela nr 2
UBYTEK LOKALI
(budynki do POZYSKANIE LICZBA
wyburzenia, LOKALI
LICZBA LOKALI | ZAKLADANA wvlaczenia W wvniku no.: LOKALI
ROK (stan na 1 SPRZEDAZ S it A (stan na
stycznia ) LOKALI ytkowania, vestycit, dzien 31
sprzedazy lub nabycia, zamiany, rudnia )
zmiana sposobu ich adaptaciji 9
uzytkowania)
2022 1375 25 0 0 1350
2023 1350 20 40 10 1300
2024 1300 20 3 0 1277
2025 1277 20 174 1431
2026 1431 20 0 7 1418

Opisana prognoza wielkosci zasobu komunalnego miasta wskazuje na to, iz w roku 2026
zaso6b mieszkaniowy ulegnie zwiekszeniu.

W latach 2022-2026 przewiduje sie tgcznie sprzedaz wraz z ubytkiem lokali w zwigzku
Zz wyburzeniem, wytgczeniem z uzytkowania 148 lokali mieszkalnych. W roku 2023 planuje sie
wyburzenie budynku potozonego w Chetmie przy ul. Fabrycznej 4 (39 lokali) ze wzgledu na jego
stan techniczny oraz przeprowadzenia generalnego remontu 2 budynkéw przy ul. Obtonskiej 14
(14 lokali). Ponadto w roku 2024 planowane jest wyburzenie budynkow przy ul. Podgoérze 35, 35A
i ul. Brzozowej 9, w ktérych znajduja sie trzy lokale.

Pozyskanie lokali mieszkalnych w latach 2022 - 2026 wynika przede wszystkim z oddania
do uzytkowania lokali po przeprowadzonych kapitalnych remontach budynkéw potozonych przy

ul Obtonskiej 14 i ul. Szkolnej 15 (nabycie udzialu w wysokosci 1/3 czesci do zasobdéw

Strona 4z 18



komunalnych miasta Chetm przewidywane jest w roku 2022) oraz nabycia 10 tzw. konteneréw
mieszkalnych w roku 2023, ktére zabezpieczg w czeéci potrzeby zapewnienia lokali socjalnych
oraz budowe 2 budynkéw komunalnych przy ul. Fabrycznej wraz z lokalami przystosowanymi dla
0sOb z niepetnosprawnosciami. Zakonczenie budowy budynkéw mieszkalnych przewiduje sie na
rok 2025 .

Prognoza wielkosci zasobu komunalnego Miasta Chetm ma charakter szacunkowy z uwagi
na fakt, iz wykwaterowanie lokatoréw z budynkéw podlegajgcych wytgczeniu z uzytkowania moze

ulec opdznieniu z uwagi na nagte, nieprzewidziane zdarzenia losowe.

3. Okreslenie stanu technicznego zasobu.

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

Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg m. in:

1) wiek budynku,

2) rodzaj zabudowy,

3) konstrukcja budynku,

4) rodzaj i stan pokrycia dachowego,

5) sposob podpiwniczenia i rodzaj budynku,

6) warunki gruntowe,

7) sposob utrzymania i uzytkowania budynku.

Ocene stanu technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Chetm

Z podziatem na poszczegodlne kategorie wlasnosci przedstawia tabela ponizej.

Tabela nr 3
Liczba Liczb.a Pow.
P Stan lokali . o
Lp. Wyszczegblnienie . budyn . uzytkowa %o
techniczny koW mieszka lokali w m?
Inych
dobry 1 44 1 600,12 10
zadowalajacy 22 375 12 640,56 77
Lokale potozone w - :
; budynkach Sredni 9 48 1 902,90 12
' stanowiacych wiasnos¢ zty 2 5 188,32 1
miasta Chetm

awaryjny 0 0 0 0

Razem 34 472 16 331,90 100
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Lokale potozone w dobry 55 387 15 690,32 98
budynkach wspdlnot zadowalajacy 1 3 113,13 1
mieszkaniowych Sredni 1 3 1335 1
2 z udziatem Miasta ’
' Chetm zarzadzanych 2ty 0 0 0 0
przez PUM Sp. z 0.0. awaryjny 0 0 0 0
Razem 57 393 15 936,95 100
Lokale polozone w dobry 55 180 8 028,75 66
budynkach wspalnot zadcl)wala!'acy 36 97 4 169,34 34
3 mieszkaniowych sredni 0 0 0 0
' z udziatem Miasta zly 0 0 0 0
Chetm zarzgdzane awaryjny 0 0 0 0
przez innyeh zarzadeow Razem 91 277 12 198,09 100
dobry 0 0 0,00 0
zadowalajacy 5 45 1 874,78 44
. san:g'i‘;fyzegggg - $redni 10 58 2 386,35 56
Miasta Chetm zly 0 0 0,00 0
awaryjny 0 0 0,00 0
Razem 15 103 4 261,13 100
dobry 3 4 159,45 3
zadowalajgcy 14 105 4 080,05 77
lokale pO*Ozone w sredni 2 21 1 050.57 20
5. budynkach o wtasnosci srednl :
mieszanej zZty 0 0 0 0
awaryjny 0 0 0 0
Razem 19 130 5 290,07 100
Razem mieszkaniowy zaséb dobry 114 615 25478,64 47,17
Miasta Chetm zadowalajacy 78 625 22 877,86 42,35
sredni 22 130 5473,32 10,13
zty 2 5 188,32 0,35
awaryjny 0 0 0 0
Razem 216 1375 54 018,14 100
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Ocene stanu technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta Chetm
bedacych w zarzadzie Przedsiebiorstwa Ustug Mieszkaniowych Spétka z o. o. w Chetmie
przedstawia tabela ponizej

Tabela nr 4

Lp. | Charakterystyka lata
zasobu 2022 2023 2024 2025 2026
1 dobry 10 % 10 % 10 % 11 % 11 %
2 zadowalajgcy 78 % 79 % 79 % 78 % 79 %
3 Sredni 1 % 1 % 1 % 1 % 10 %
4 zty 1% 0 % 0 % 0 % 0 %
5 awaryjny 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %
Razem 100 100 100 100 100

Kryteria stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych budynkéw:

1) dobry- ogdlne zuzycie miesci sie w przedziale od 0% do 15%

2) zadowalajgcy- ogolne zuzycie miesci sie w przedziale od 16% do 25%
3) sredni- ogdlne zuzycie miesci sie w przedziale od 26% do 40%

4) zly- og6lne zuzycie miesci sie w przedziale od 41% do 50%

5) awaryjny — ogdlne zuzycie jest ponad 50%

Remonty zasobow komunalnych, znajdujacych sie w budynkach wspdélnot mieszkaniowych,
w czesciach wspodlnych wykonywane sg na podstawie uchwat wiascicieli. Uchwaty te okreslajg
zakres prac oraz wysokos¢ stawek na fundusz remontowy. Wysokosci stawek ustalane sg
sposéb umozliwiajgcy zapewnienie srodkéw finansowych na realizacje ujetych uchwatg prac.
Ostateczng decyzje podejmujg wtasciciele lokali, a wptyw oséb reprezentujgcych Miasto jest
adekwatny do wysokosci udziatu wtasnosci komunalnej w danej nieruchomosci badz tez liczby
posiadanych przez Miasto lokali komunalnych w danej nieruchomosci. Wynikow gtosowania nad
remontami we wspoélnotach mieszkaniowych nie da sie przewidzie¢. Uwzgledniajac powyzsze
przedstawiony program remontow dotyczy jedynie wiasnosci komunalnej znajdujgcej sie

w budynkach wspolnot, poza cze$ciami wspolnymi.

4. Okreslenie struktury wiekowej zasobu mieszkaniowego.

Ponizsza tabela przedstawia strukture zasobu mieszkaniowego usystematyzowang

z uwzglednieniem przekazania budynkéw do eksploatacji (stan na 1 stycznia 2022 roku).
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Tabela nr 5

Lokale mieszkalne
Rok budowy Liczba budynkéw Liczba lokali Powi’(:r;‘c:hnia Stosunek %
do 1945 123 509 21420,00 40
1946-1995 85 562 21 841,61 40
1996-2009 7 268 9 495,37 18
2010-2012 1 36 1261,16 2
Ogotem 216 1375 54 018,14 100

5. Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych.

W 2022 roku Spoteczna Komisja Mieszkaniowa na listach najmu lokali mieszkalnych,
socjalnych, zamian, wykazie osob mieszkajgcych w budynkach stanowigcych wiasnosé oséb
prywatnych spetniajgcych kryteria oraz wykazie wnioskodawcow spetniajgcych kryteria do
ponownego rozpatrzenia przez SKM w 2023 roku umiescita 171 rodzin, w tym:

1) 88 rodzin na liscie najmu lokali mieszkalnych,

2) 16 rodzin na lidcie najmu lokali socjalnych,

3) 21 rodzin na liScie zamian,

4) 6 rodzin w wykazie os6b mieszkajgcych w budynkach prywatnych stanowigcych wtasno$¢ oséb
prywatnych spetniajgcych kryteria uchwaty,

5) 40 rodzin w wykazie wnioskodawcéw spetniajgcych kryteria uchwatly do ponownego
rozpatrzenia przez SKM w 2023 roku.

W wyniku prawomocnych wyrokéw sgdowych, orzekajgcych uprawnienia do otrzymania

lokali socjalnych, Miasto zobowigzane jest do zapewnienia 40 lokali socjalnych.

Prognozowane potrzeby w zakresie zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych
i mieszkalnych oraz pomieszczen tymczasowych przedstawia ponizsza tabela.
Tabela nr 6
Lp. Prognozowane lata
potrzeby 2022 2023 2024 2025 2026
1 |Lokale socjalne 56 64 64 62 62
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(wyroki sadowe z
uprawnieniem do
lokalu socjalnego)
Lokale mieszkalne 153 170 170 170 170
Pomieszczenia 3 3 3 3 3
tymczasowe

4 | Lokale zamienne 0 5 3 3 3

Rozdziat 2

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

Potrzeby w zakresie remontow budynkdéw i lokali stanowigcych zaséb mieszkaniowy miasta
Cheim zarzadzanych przez Przedsiebiorstwo Ustug Mieszkaniowych Sp. z o0.0. w Chetmie
ustalane sg w oparciu o stan techniczny budynkéw wynikajgcy z przeglagdéw technicznych,
ekspertyz, opinii, nakazoéw, wnioskow zgtaszanych przez najemcéw oraz wynikéw kontroli
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego Miasta Chetma.

W przypadku remontu zasobu mieszkan komunalnych znajdujgcych sie w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, w czesciach wspdlnych, remonty wykonywane sg na podstawie uchwat
podejmowanych przez wiascicieli. Takie uchwaly okreslajg zakres prac remontowych oraz
wysokos¢ stawek przeznaczonych na fundusz remontowy.

Prace stuzagce poprawie stanu technicznego zasobu realizowane sg adekwatnie do
mozliwosci finansowych Miasta, ktére w petni nie pokrywajg istniejgcych w tym zakresie potrzeb.

Prowadzona polityka remontowa ma na celu poprawe zasobu mieszkaniowego pod kgtem
utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi
i mienia, zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujgcych sie w nim pomieszczen, jak rowniez
zapewnienia warunkow umozliwiajgcych zaopatrzenie w wode, energie elektryczng,
odprowadzenie $ciekow itp. Realizowane beda dziatania podnoszgce energooszczednosc
budynkow i stuzgce zmianie ogrzewania na niskoemisyjne.

Planowane sg remonty, celem dostosowania lokali do potrzeb o0so6b
Z niepetnosprawnosciami, z ograniczeniami ruchowymi i innego typu dysfunkcjami utrudniajgcymi
poruszanie, w tym z dysfunkcjg wzroku. W tym zakresie planowana jest niwelacja zréznicowanych
poziomow podtdg, wykonczenia podtdg z materiatow antyposlizgowych, przeniesienie wytgcznikow
na wysokos¢ 80 — 120 cm, dostosowania stolarki drzwiowej, przygotowania konstrukcji Scian

i sufitdw do montazu niezbednego sprzetu, m.in.: uchwytow.
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Ponizsza tabela przedstawia plan remontéw i modernizacji z podziatem na kolejne lata.

Tabela nr 7

Lp.

Rodzaj prac
(zakres remontu)

Prognozowane naktady w latach (w tys zi)

2022

2023

2024

2025

2026

Remont, wymiana
instalacji
(elektrycznych,
gazowych,
kanalizacyjnych, itp.),
remont kominéw

i wentylacji

60

270

450

400

500

Remonty balkondw,
wymiana stropow,
schodow, wymiana
drzwi, wymiana okien,
malowanie klatek
schodowych,
przebudowa trzonéw
piecowych

305

800

230

500

400

Remont (naprawa)
elewacji

30

70

400

280

280

Wymiana, remont,
naprawa dachow

200

350

400

500

500

inne

10

20

20

20

Razem

600

1500

1500

1700

1700

Proponowane do Programu dziatania remontowe obejmujg swym zakresem zasob komunalny nie
uwzgledniajgc budynkéw wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdziat 3

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

W zwigzku z kontynuacjg sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz gtéwnych najemcéw
i sprzedazy budynkéw z uwagi na nieoptacalnos¢ remontéw w latach 2022-2026 liczba
komunalnych mieszkan ulegnie zmianie.

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych witasnosé Miasta Chetm odbywa sie na
podstawie uchwaty Nr XIV/109/07 Rady Miasta Chetm z dnia 30 pazdziernika 2007 roku w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy lokali w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Miasta Chetm zmienione;j
nastepujacymi uchwatami:

1) uchwatg Nr XXXIX/358/09 Rady Miasta Chetm z dnia 23 wrzesnia 2009 roku,
2) uchwatg Nr XI11/144/11 Rady Miasta Chetm z dnia 14 grudnia 2011 roku,

3) uchwalg Nr XXX/349/13 Rady Miasta Chetm z dnia 14 maja 2013 roku.
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Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnosé Miasta Chetm jest
przyspieszenie zmian wifasnosciowych nieruchomosci, w ktérych sprzedaz lokali zostata juz
rozpoczeta i pozostata znikoma iloS¢ mieszkan stanowigcych wlasno$¢ Miasta, np. od 1 do 5
lokali w budynku wielorodzinnym. Sprzedaz lokali przyczyni sie do zwiekszenia wptywu wtascicieli
na zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem, a tym samym na racjonalne gospodarowanie
oraz zwigkszenie dochoddéw budzetowych umozliwiajgcych przeznaczenie srodkéw finansowych

na remonty i rozbudowe zasobu mieszkaniowego.

Prognoza sprzedazy mieszkah komunalnych na lata 2022-2026 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 8
Rok sprzedazy :Ios’é.sp.rzedanych Przewidywana cena 1m? Przecietna wysok9§'é
okali mieszkalnych lokalu mieszkalnego w zt/ | stosowanych bonifikat
2022 25 3.000 60%
2023 20 3.500 60%
2024 20 4.000 60%
2025 20 4.000 60%
2026 20 5.000 60%

Biorgc pod uwage prognozowang sprzedaz lokali w latach 2022-2026 zaséb mieszkaniowy

Miasta zmniejszy sie o 105 lokali mieszkalnych.

Rozdziat 4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Polityka czynszowa gminy Miasto Chetm w latach 2022 — 2026 zmierza¢ bedzie do
samowystarczalnosci finansowej zasobu mieszkaniowego =z zapewnieniem przynajmniej
minimalnego zysku, poprzez ksztattowanie stawek czynszu na poziomie obejmujgcym koszty
administrowania, konserwacji i remontow.

Ustala sie nastepujgce warunki obnizania i podwyzszania stawek czynszu

w budynkach i lokalach w zaleznosci od:

1) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu:
a) lokal posiadajgcy dostep do cieptej wody — plus 30 %,
b) lokal wyposazony w centralne ogrzewanie — plus 30 %,
c) lokal wyposazony w gaz przewodowy — plus 30 %,

d) brak urzadzen wodociggowo-kanalizacyjnych — minus 30 %;
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2) ogodlnego stanu technicznego budynku:

a) usytuowanie lokalu w budynku o ztym stanie technicznym — minus 30 %;
3) potozenia lokalu w budynku:

a) usytuowanie lokalu na | pietrze lub Il pietrze — plus 10 %,

b) usytuowanie lokalu na parterze lub IV pietrze — minus 10 %,

c) usytuowanie lokalu na ostatniej kondygnacji krytej stropodachem oraz na poddaszu lub

strychu, o ile wystepujg skosne Sciany - minus 10 %,

d) usytuowanie lokalu w suterenie — minus 30 %;
4) potozenia budynku:

a) potozenie lokalu w budynku poza granicami administracyjnymi miasta Chetm — minus 20%;
5) stanu wyposazenia lokalu w pomieszczenia:

a) lokal wyposazony w wc — plus 30 %,

b) lokal posiadajacy tazienke — plus 30%,

c) wspdlne uzytkowanie wc, tazienki, kuchni lub przedpokoju — minus 10 %,

d) brak bezposredniego oswietlenia naturalnego w kuchni - minus 30 %.

Obnizenie lub podwyzszenie stawki bazowej czynszu nastepuje poprzez zsumowanie wszystkich

wystepujgcych w lokalu czynnikéw obnizajgcych i podwyzszajgcych.
Rozdziat 5

Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Chetm oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta w kolejnych
latach

1. Zarzad zasobem mieszkaniowym.

Zarzad mieszkaniowym zasobem Miasta Chetm sprawuje Przedsiebiorstwo Ustug
Mieszkaniowych Spétka z o0.0. w Chetmie. Zarzadca wykonuje swoje zadania w ramach
zastosowania zamoéwien in house, co skutkuje obnizeniem poziomu kosztéw utrzymania
nieruchomosci, a przede wszystkim utrzymaniem ich na niezmienionym poziomie. Zarzadzanie
obejmuje: utrzymanie nalezytego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, konserwacje sieci

oraz obstuge finansowo-ksiegowg. Zarzgdzajgcy mieszkaniowym zasobem gminy dokonuje oceny
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stanu technicznego budynkéw i lokali mieszkalnych. Niezaleznie od wtasnej oceny i analizy
potrzeb oraz realizacji planowanych remontéw zasobu mieszkaniowego, zarzadzajgcy jest
obowigzany analizowac¢ na biezgco zgtaszane przez lokatorow potrzeby.

W latach 2022-2026 nie planuje sie zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym

zasobem miasta.

2. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym w budynkach wspolnot mieszkaniowych
z udzialem Miasta Chetm.

W budynkach wspodlnot mieszkaniowych Miasto posiada (na dzien 1 stycznia 2022 roku)
670 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 28 135,04 m? z czego 393 lokale
potozone sg w budynkach wspodlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Chetm zarzgdzanych
przez PUM Sp. z o.0. w Chetmie, natomiast 277 lokali potozonych jest w budynkach wspéinot
mieszkaniowych z udzialem Miasta Cheim zarzgdzanych przez innych zarzadcow. Dane
przedstawiajgce rzad wielkosci zarzgdzanego zasobu mieszkaniowego Miasta Chetm przedstawia
Tabela nr 1.

W okresie obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje sie zmiany w zakresie
zarzgdzania

Rola Miasta w zakresie polityki finansowej w odniesieniu do wspdélnot mieszkaniowych
przedstawia sie nastepujgco:
1) Miasto Chetm poprzez zarzadce nieruchomosci komunalnych - PUM Sp. z 0.0. w Chetmie
wptaca zaliczki na fundusz remontowy na pokrycie kosztéw zarzadu i utrzymywania nieruchomosci
wspolnej na konta wspdlnot samozarzgdzajgcych, zgodnie z uchwatami podejmowanymi przez
poszczegolne wspdlnoty mieszkaniowe;
2) Miasto Chetm kontroluje sposéb rozliczenia udziatu Miasta w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspolnej oraz realizowanych remontéw wykonywanych przez poszczegdlne
wspolnoty.

W latach 2022-2026 nie planuje sie zmian w zakresie zarzgdzania w budynkach wspadlnot

mieszkaniowych z udziatem Miasta Chetm.

3. Zarzadzanie budynkami prywatnymi zasiedlonymi przez Miasto Chetm, w ktérych zarzad
prowadzony jest w oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw
bez zlecenia.

Obecnie PUM Sp. z 0. 0. w Chetmie w imieniu Miasta zarzgdza budynkami mieszkalnymi,
stanowigcymi wtasnos¢ oséb nieznanych z miejsca pobytu oraz oséb, ktére zmarly, a ich

spadkobiercy nie sg znani, a takze oséb, ktoére nie wyrazajg woli przejecia nieruchomosci, na
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podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te
obligujg do dziatania na rzecz nieznanego lub znanego z miejsca pobytu wtasciciela i zgodnie
Z jego prawdopodobng wola.

Zarzagdzanie prywatnym zasobem jest utrudnione ze wzgledu na prawne ograniczenia
dziatania prowadzgcego cudzg sprawe bez zlecenia w zakresie mozliwosci podejmowania decyzji
oraz ze wzgledu na brak rentownosci przewazajgcej czesci budynkéw. Sytuacja ta, moze narazi¢
Miasto Chetm na koszty wynikajgce z ewentualnych roszczen ze strony wtascicieli lub ich
nastepcéw prawnych.

W celu wyeliminowania takich sytuacji samorzad podejmuje i bedzie nadal podejmowat
szereg dziatan. Miasto dgzy do stworzenia warunkow zachecajgcych wiascicieli do przejmowania
budynkoéw we wiasny zarzad.

Réwnolegle, Miasto podejmuje wszelkie mozliwe dziatania zmierzajgce do uregulowania
stanu prawnego tych nieruchomos$ci.

W latach 2022-2026 nie planuje sie zmian w zakresie zarzgdzania budynkami prywatnymi
zasiedlonymi przez Miasto Chetm, w ktorych zarzgd prowadzony jest w oparciu o przepisy

Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Rozdziat 6

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2022-2026 beda:
1) wptywy uzyskane od najemcow z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe;
2) wptywy z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych oraz sprzedazy gruntow;
3) srodki z budzetu Miasta.

Ponadto w latach 2022-2026 Miasto Chetm bedzie dazyto do pozyskania dodatkowych
zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej poprzez korzystanie z funduszy zewnetrznych
W oparciu o:

1) ustawe z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych stwarzajgca mozliwosci aktywizacji
dziatan w zakresie poprawy stanu ilosciowego i technicznego zasobu mieszkaniowego,

2) partnerstwo publiczno-prywatne stwarzajgce mozliwos¢ pobudzenia inwestycji sektora
publicznego, zwtaszcza infrastrukturalnych oraz budownictwa spotecznego i dostepnego,

3) program wsparcia budownictwa mieszkaniowego finansowany ze srodkéw Funduszu Doptat,

obstugiwany przez Bank Gospodarstwa Krajowego.
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Miasto Chetm zamierza skorzystaé ze srodkéw z Funduszu Doptat i ubiegaé sie
o dofinansowanie na remont budynkow potozonych przy ul. Obtonskiej 14, ul. Szkolnej 15 oraz
budowe 2 budynkéw mieszkalnych przy ul. Fabrycznej, jak réwniez zakup 10 modutowych
kontenerow  mieszkalnych.  Rzadowy program finansowego wsparcia budownictwa
mieszkaniowego skierowany jest do osob o niskich i przecietnych dochodach w celu zapewnienia
im dostepu do mieszkan. Dofinansowanie z Funduszu Doptat w wysokosci od 25% do 80%
kosztéw przedsiewziecia przeznaczone jest dla gmin, ich zwigzkéw, powiatow, organizacji
pozarzgdowych, podmiotéw prowadzgcych dziatalno$¢ pozytku publicznego i jednoosobowych
spotek gminnych. Zrédlem finansowania programu sg $rodki pochodzgce z budzetu panstwa,

ktorych dysponentem jest Minister Rozwoju i Technologii.

Tabela nr 9
Rodzaj srodkéw w tysigcach lata

ztotych 2022 2023 2024 2025 2026
Dochody z czynszéw 3 200 3200 3 500 3 600 3 600
Dochody ze sprzedazy lokali 1200 1200 1300 1300 1300
mieszkalnych wraz z gruntem
Srodki z budzetu Miasta 950 2 550 4 650 5040 3330
Srodki zewnetrzne 99 250 8 000 8 000 200

Razem 5449 7 200 17 450 17 940 8430
Rozdziat 7

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizaciji lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Chelm, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Miasto Chetm jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne

Koszty zarzgdzania zasobem obejmujg tgczne koszty zarzgdzania i administrowania
catym zasobem mieszkaniowym (w tym koszty remontéw budynkoéw i lokali i ich modernizaciji).
Przy prognozowaniu wysokosci kosztow uwzgledniono nastepujgce czynniki:

1) zmiany powierzchni w zasobie mieszkaniowym spowodowane zbyciem, nabyciem, budowg

budynkow mieszkalnych (uwzgledniono dane z Tabeli nr 2),

2) zwiekszenie kosztéw utrzymania o prognozowany s$rednioroczny wskaznik inflacji z tytutu

wzrostu kosztow zakupu medidéw, wzrostu kosztow zarzgdzania lokalami mieszkalnymi,

3) wzrost kosztéw remontu, modernizacji oraz budowy mieszkan o prognozowany wskaznik zmian

cen produkcji budowlano-montazowej oraz wskaznik ceny towarow i ustug konsumpcyjnych.
Tabela nr 10

Lp. Wyszczegdlnienie Prognoza na lata w tysigcach ztotych
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2022 2023 2024 2025 2026

Wynagrodzenie za sprawowanie
zarzadu i administrowanie zasobem
1 miasta przez PUM, wydatki na
biezgcg eksploatacje budynkdw

i lokali mieszkalnych stanowigcych
zasdb miasta

2 496 2703 2900 3000 3 000

Wydatki z tytutu pokrywania petnych
2 |kosztow dostaw mediow 1054 1400 1600 1700 1900
technicznych

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

tzw. kosztéw zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi

539 600 630 670 690

Wysokos¢ zaliczek remontowych
bedgcych udziatem miasta w

4 biezgcym utrzymaniu budynkow
wspoélnot mieszkaniowych

tzw. kosztéw zarzadu
nieruchomosciami wspoélnymi

756 790 820 870 890

Koszty zarzgdzania i biezgcego
utrzymania zasobu Miasta Chetm 4 845 5493 5950 6 240 6 480
razem wiersze 1+2+3+4

5 |Koszty remontow oraz koszty 600 1500 1500 1700 1700
modernizacji lokali i budynkdéw
6 |Wydatki inwestycyjne 99 250 10000 | 10000 250
Rozdziat 8

Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Chetm

Racjonalna gospodarka mieszkaniowym zasobem Miasta Chetm w latach 2022-2026
i rozwigzanie probleméw wykorzystania lokali mieszkalnych bedzie nastepowata poprzez
nastepujgce dziatania:
1) prowadzenie remontéw budynkow i lokali w sposdb gwarantujgcy wysokg jako$¢ robdt iich
terminowosé,
2) remonty lokali opréznionych w zakresie miedzy innymi skrocenia czasu ich przygotowania do
zasiedlenia,
3) kontynuowanie programu zamian — przeznaczenie czesci nowych mieszkan dla lokatorow
wywigzujacych sie z obowigzkéw najemcy, a dazgcych do poprawy swoich warunkéw

mieszkaniowych,
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4) prowadzenie kapitalnych remontéw budynkow ze szczegdlnym uwzglednieniem kwestii
dostosowania mieszkan komunalnych do potrzeb oséb niepetnosprawnych,

5) budowe nowych budynkéw mieszkalnych w petni dostepnych dla oséb starszych i oséb
Z niepetnosprawnosciami,

6) rozwazenie przeksztatcenia lokalu na lokal socjalny w przypadku gdy standard lokalu
zajmowanego przez dtuznika z wyrokiem eksmisji uprawniajgcym do otrzymania lokalu
socjalnego, jest odpowiednio niski (lub o matej powierzchni),

7) egzekwowanie regularnych i terminowych pfatnosci czynszéw oraz podejmowanie dziatan
wspomagajgcych najemcow z wywigzywania sie z tego obowigzku (programy ostonowe),

8) adaptacje, budowe lub wynajecie lokali mieszkalnych,

9) pozyskanie mieszkan socjalnych w zabudowie kontenerowej i modutowe;j,

10) mozliwos¢ pozyskania sSrodkéw finansowych ze $rodkéw Funduszu Doptat,
preferencyjnych kredytow i pozyczek przewidzianych na finansowanie potrzeb mieszkaniowych,
11) kontynuowanie wspotpracy z ChTBS Sp. z 0. 0. w Chetmie poprzez kierowanie oséb do
zawarcia umowy najmu lokalu na zasadach okreslonych w ustawie o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego =z dnia 26 pazdziernika 1995 roku, po
wczesniejszej weryfikacji, czy wnioskodawca oraz osoby zgtoszone do wspdlnego
zamieszkania nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie miasta,

12) utworzenie spotki celowej realizujgcej zadania mieszkaniowe w formule spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej (SIM).

Niezaleznie od powyzszego w dalszym ciggu nalezy dgzy¢ do zaktywizowania sprzedazy
wyodrebnionych lokali mieszkalnych w nieruchomos$ciach wspdélnot mieszkaniowych, zwtaszcza
tam, gdzie dokonano sprzedazy wytgcznie jednostkowych lokali i ciezar ponoszenia kosztow
zarzadu oraz remontow spoczywa w wiekszosci na Miescie jako wspotwiascicielu. W latach 2022-
2026 planuje sie sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz gtéwnych najemcéw na poziomie okoto

dwudziestu mieszkan rocznie.

Zasadnym staje sie podjecie procedur sprzedazy bagdz przekazania gruntu dla tych
wspolnot mieszkaniowych, gdzie nieruchomo$¢ nie posiada normatywnej dla siebie dziatki
budowlanej, a sprzedazy dokonano po tzw. obrysie budynku. Nalezy réwniez ustala¢ roczne plany
sprzedazy przyjmujgc zatozenie, ze w okresie realizacji programu sprzedazg powinny by¢ objete
jedynie pozostate lokale w nieruchomosciach, w ktérych sprzedaz juz rozpoczeto. Celowym staje
sie rowniez podtrzymanie decyzji dotyczacej wylgczenia ze sprzedazy lokali w budynkach po
kapitalnym remoncie. Koniecznym jest rowniez zintensyfikowanie dziatan majgcych na celu
regulacje stanu prawnego budynkéw poprzez prowadzenie postepowan sgdowych o nabycie
wlasnosci w drodze spadkobran nieruchomosci przez Miasto Chetm, zasiedzen oraz

kontynuowanie postepowan komunalizacyjnych.
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W wyniku naturalnego ruchu mieszkancow corocznie ok. 25 lokali mieszkalnych wraca do
zasobu i podlega ponownemu zadysponowaniu. llo§¢ pozyskiwanych w ten sposéb lokali nie
zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie natozonego ustawg obowigzku zapewnienia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom o niskich
dochodach. Proces przekwalifikowywania mieszkan na lokale socjalne w ramach istniejgcego
zasobu powinien zosta¢ zintensyfikowany, bo zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Miasto
zobowigzane jest zabezpieczy¢ lokale socjalne na rzecz rodzin, ktére posiadajg prawomocne
wyroki sgdowe. Realizacja wyrokow sadowych bedzie mozliwa przy podejmowaniu dziatan
majacych na celu tworzenie lokali socjalnych w budynkach o nizszym standardzie technicznym,
a spetniajgcych kryteria jakim powinny odpowiadaé lokale socjalne oraz w budynkach, w ktérych
rozpoczeto proces zmiany przeznaczenia z lokalu mieszkalnego na lokal socjalny, tj. przy
ul. Rejowieckiej 70, 72 i 74 oraz przy ul. Mtynarskiej 4 i 6, a takze przy ul. Przemystowej 1 i 3 oraz
przy ul. Rolniczej 24. Jednoczesnie Miasto Chetm bedzie zmuszone w trakcie realizacji programu
do zapewnienia lokali zamiennych, w zwigzku z planowanym przekwaterowaniem rodzin/osob,
w celu wyburzenia budynku przy ul. Fabrycznej 4, przygotowujac teren do planowanej budowy

nowych budynkow wielorodzinnych.
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