Załącznik do uchwały nr 10/III/06
Rady Miejskiej w Czerwieńsku

z dnia 27.12.2006 r.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czerwieńsk 

na lata  2007 – 2011.

Zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej jest zadaniem własnym gminy, nałożonym na nią przez ustawę z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie lokatorów , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ). O kształcie lokalnej polityki mieszkaniowej decydują wszelkie działania , decyzje i plany przyszłych przedsięwzięć , zmierzające do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych , członków wspólnoty samorządowej przy uwzględnieniu lokalnych uwarunkowań społeczno gospodarczych , a w szczególności : finansowych , demograficznych , urbanistycznych , infrastrukturalnych i techniczno – organizacyjnych.

Rozdział I

Prognoza dotycząca wielkości oraz technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach , z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.

Wielkość zasobów mieszkaniowych gminy wg stanu na 31.07.2006 roku będących w zarządzie Zakładu Komunalnego w Czerwieńsku przedstawia się następująco:

1) lokale mieszkalne 


233

2) lokale socjalne 


 17.

Łącznie Zakład Komunalny zarządza 250 lokalami mieszkalnymi.

Większość budynków w zasobach gminnych liczy ponad 65 lat, tylko jeden 50 rodzinny został wybudowany ok. 30 lat temu, w którym został przeprowadzony kapitalny remont – adaptacja i oddanie do użytku nastąpiło w 1998 r.
Średnia powierzchnia użytkowa komunalnego lokalu mieszkalnego wynosi 58,48 m2. Stan techniczny około 80% budynków wymaga remontu kapitalnego obejmującego konieczność wykonania następujących prac:

- remont dachu , ciągów kominowych i wentylacyjnych i orynnowania, 

- wymianę instalacji elektrycznej wraz z przyłączem energetycznym, 

- wymianę stolarki : okiennej i drzwiowej , podłogowej itp.,

- remonty instalacji wod – kan, co. i cw., 

- remont elewacji.

Od 2002 roku obowiązuje plan remontów, który jest realizowany jedynie w zakresie możliwym do udźwignięcia w wyniku konieczności bieżącego reagowania na awarie i pilne potrzeby eksploatacyjne wysłużonych zasobów mieszkaniowych.

Zauważając pewne ożywienie w gospodarce, które powinno przełożyć się na wzrost zasobności miejscowej społeczności przewiduje się przejmowanie w drodze wykupu części lokali z zasobów gminnych.

Dlatego też prognozuje się, że mieszkaniowe zasoby Gminy Czerwieńsk w poszczególnych latach będą kształtować się następująco:
	Rok 
	Lokale 
	W tym lokale socjalne.

	2007 
	233
	17

	2008 
	228
	17

	2009
	223
	18

	2010
	213
	18

	2011
	203
	19


Ubożenie mieszkańców gminy w latach 90 – tych ubiegłego wieku jak i na początku tego tysiąclecia wymusiło tworzenie lokali socjalnych. W 2004 roku w wyniku przejęcia budynku tzw. „ Noclegowni PKP ” oddano w użytkowanie 17 lokali socjalnych. 

Lokale , te spełniają nie tylko standardy tego typu lokali socjalnych ale dodatkowo posiadają centralne ogrzewanie zapewniając godziwe warunki mieszkaniowe ich mieszkańcom . 

Ilość lokali odzyskanych w wyniku naturalnego ruchu ludności systematycznie maleje w wyniku postępującej prywatyzacji zasobu mieszkaniowego. 

Taką tendencję należy uznać za stałą , ale trudną aktualnie do oceny w zakresie precyzyjnego ustalenia tempa wykupu lokali. 

Największe zapotrzebowanie istnieje na lokale 2-3 pokojowe , które można pozyskać jedynie w drodze kupna lub inwestycji. 

Rozdział II

Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji , wynikający ze stanu technicznego lokali z podziałem na kolejne lata. 

Przyjmując do swoich zasobów mieszkaniowych zasiedlone lokale których właścicielami były PKP , PGR-y , Spółdzielnie Produkcyjne i ARR  itd.. Gmina obarczona została obowiązkiem ponoszenia kosztów remontów których poprzedni właściciele nie ponosili wcale lub prawie wcale. W tej sytuacji szereg budynków wymaga remontu kapitalnego o dużej pilności z uwagi na cieknące dachy i braki w orynnowaniu skutkujące lawinowym pogarszaniem ich stanu technicznego.

Dodatkowo wykonując niejednokrotnie remonty budynków ze względów najczęściej finansowych ograniczano zakres prac , który skutkuje koniecznością ich wykonania w niedalekiej przyszłości. Takim negatywnym przykładem może być budynek zlokalizowany przy ulicy Składowej 5A, który pomimo wykonania remontu kapitalnego wymaga wymiany stolarki okiennej i ocieplenia części fasadowej  budynku czego nie uczyniono w ramach modernizacji obiektu.

	Wyszczególnienie zakresu prac remontowo-konserwatorskich.
	                            L   a   t   a

	
	2007 
	2008 
	2009 
	2010 
	2011 

	Okna 
	  50.000,-
	  200.000,- 
	  50.000,- 
	  50.000,- 
	  50.000,-

	Drzwi 
	  30.000,- 
	  20.000,- 
	  15.000,- 
	  10.000,- 
	  10.000,-

	Kotłownie i zduńskie 
	  80.000,-
	  40.000,- 
	  25.000,-
	  20.000,- 
	  20.000,-

	Elewacja i ocieplenie
	
	200.000,- 
	100.000,- 
	100.000,- 
	100.000,- 

	Dachy i kominy 
	  50.000,- 
	  40.000,- 
	  35.000,- 
	  40.000,- 
	  35.000,- 

	Podłogi i schody 
	  30.000,- 
	  50.000,- 
	  30.000,- 
	  15.000,- 
	  10.000,- 

	Instalacje c.o. cw i wu  
	  65.000,- 
	  50.000,- 
	  40.000,- 
	  25.000,- 
	  20.000,- 

	Instalacje elektr.
	  35.000,-
	  20.000,-
	  20.000,-
	  20.000,-
	  15.000,-

	  Razem:
	340.000,-     
	620.000,-  
	315.000,- 
	280.000,- 
	260.000,-


Rozdział III

Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach.

Sprzedaż mieszkań komunalnych w gminie realizowana jest w oparciu o ustawę o gospodarce nieruchomościami ( Dz.U.Nr 46 poz.543 – tekst jednolity z 2001 r. z późn. zm.) i o uchwałę Nr 42/VI /2003 Rady Miejskiej w Czerwieńsku z dnia 20.06.2003 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność gminy Czerwieńsk.

Lokale są zbywane, ich aktualnym najemcą na zasadach preferencyjnych, które zachęcają do całkowitego wykupu mieszkań w poszczególnych budynkach.

Wcześniejsze prognozy w zakresie planowania sprzedaży lokali w ilości 30 lokali rocznie okazały się zbyt optymistyczne . Na taką sytuację wpływ miał oprócz zasobności społeczeństwa stan techniczny oferowanych lokali. 

Zapewniając środki na poprawę stanu technicznego lokalowego zasobu gminnego można pozytywnie wpływać na zainteresowanie nabywaniem lokali tym bardziej , że wzrasta zainteresowanie lokowaniem pieniędzy w mieszkania . W tej sytuacji przewiduje się zmniejszenie gminnego zasobu mieszkaniowego w najbliższych latach następująco: 






2007 r . 
- 
5 lokali 






2008 r. 
- 
5 lokali 






2009 r. 
-       15 lokali 






2010 r. 
-       10 lokali 






2011 r. 
-       10 lokali.

Rozdział IV.

Zasady polityki czynszowej .

1. Zasady ustalenia stawek czynszów.

Uchwalona w czerwcu 2001 roku ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych wprowadziła radykalne zmiany w dotychczasowym systemie czynszowym. Mimo sprzyjających warunków określonych ustawą – Gminy ze względu na sytuację gospodarczą w regionie oraz finansową mieszkańców nie decydowały się na wprowadzenie stawek czynszu za mieszkania, umożliwiające pokrycie pełnych kosztów związanych z ich utrzymaniem . 

Rada Miejska dotychczas ustalała zasady kształtowania czynszu na poziomie poniżej 1,0% wartości odtworzeniowej. W gminie ze względu na umiarkowaną stawkę czynszu, gospodarka mieszkaniowa  była dotowana. Poprzedni udział w czynszu w pokrywaniu wydatków na utrzymanie budynków był dość skromny. Głównym źródłem zasilania były środki finansowe gminy. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego reguluje zasady podwyższenia czynszu lub innych opłat za używanie lokalu z wyjątkiem opłat niezależnych od właściciela. Przyjmuje się, iż roczna podwyżka czynszu za używanie lokalu nie może przekraczać średnio rocznego wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w minionym roku w stosunku do roku poprzedzającego. 

Dane o średniorocznym wskaźniku cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszane są w Monitorze Polskim.

2. Ustalenie stawek czynszu:

1) dla lokali mieszkalnych 

         Czynsz mieszkaniowy zgodnie z obowiązującą ustawą z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorów , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wyliczony został w następujący sposób: 

a) Dotychczas obowiązująca stawka czynszu wynosi 2.07 zł/m2 zł/m2, tj. poniżej 3% wartości odtworzeniowej. 

b) Wskaźnik przeliczeniowy 1m2 – pow. użytkowej budynku mieszkalnego w IV kw. 2005 i I kw. 2006 r. ( Obwieszczenie Wojewody Lubuskiego z dn. 01 października 2005r.) wynosi 2360 zł/m2.

c) Maksymalna stawka czynszu to 2360,00zł/m2 x3% : 12 = 5,90zł/m2.

d) Średnioroczny wzrost cen towarów i usług konsumpcyjnych  w 2005r wyniósł 2,1%.

Dopuszczalny wzrost czynszu : 2,07% x102,1 %= 2,12 %  w związku z tym czynsz ustalony przez Burmistrza nie może przekroczyć 2,12 zł/m² w 2007 r.

2) dla lokali socjalnych. 

Konstrukcja czynszu dla lokali socjalnych polegała dotychczas na obniżeniu czynszu o 50%. Zasada tworzenia stawki czynszu lokalu socjalnego pozostaje niezmienna, w związku z powyższym od stawki czynszu należy odjąć 50% czyli:






2,12 zł x 50,00 % = 1,06 zł/m2 

Zatem stawka czynszu ustalona przez Burmistrza dla lokali socjalnych nie może przekroczyć wysokości 1,06 zł/m2  pow. użytkowej lokalu w 2007 roku.

W latach następnych począwszy od 2007 roku kolejne podwyższanie czynszu może być dokonywane wg zasady w/w wyliczenia ze wzrostem nie przekraczającym każdorazowo średniorocznego wskaźnika cen towarów i usług konsumpcyjnych (Monitor Polski). 

3. Zasady ustalania stawki czynszu miesięcznego – czynniki obniżające wartość użytkową. 

1/ czynniki obniżające:

a/ brak WC 




14% 

b/ brak łazienki 



14% 

c/ brak C.O. 



            14% 

d/ za położenie na terenie wiejskim 
             5% 

e/ ciemna kuchnia 



 5% 

f/ suterena 



             5% 

g/ brak urządzeń wodno-kanaliz. 
             5% 

2/ wyjaśnienie pojęć:

a/ przez WC rozumie się doprowadzenie do łazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacji wodociągowo – kanalizacyjnej umożliwiającej 

podłączenie muszli klozetowej i spłuczki: dotyczy również WC przynależnego do lokalu położonego poza nim na tej samej kondygnacji, 

b/ przez łazienkę rozumie się wydzielone w mieszkaniu pomieszczenia posiadające stałe instalacje wodno – kanalizacyjne, ciepłej wody dostarczanej centralnie bądź z urządzeń zainstalowanych w lokalu lub inne , umożliwiające podłączenie wanny , brodzika , baterii , piecyka kąpielowego, 

c/ C.O. – dotyczy ogrzewania energią cieplną dostarczaną z elektrociepłowni – ciepłowni i kotłowni lokalnej,  

d/ przez urządzenia wodno – kanalizacyjne rozumie się również lokalne urządzenia wodociągowe ( hydrofor ) , kanalizacyjne (szambo).

Rozdział V.

Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach.

Zarządzanie lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Czerwieńsk zostało powierzone Zakładowi Komunalnemu w Czerwieńsku i obejmuje bieżącą eksploatację i utrzymanie należytego stanu mieszkaniowego zasobu w tym usuwanie awarii i prowadzenie remontów bieżących , eksploatację kotłowni i sieci technicznych , obsługę finansowo – księgową zarządzanego zasobu gminnego. W wypadku tworzenia Zakładu Komunalnego jako spółki prawa handlowego można spodziewać się zmian w zakresie zarządzania przez nowy podmiot jednak bez istotnych zmian własnościowych.

Rozdział VI.

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Źródłem finansowania w latach 2007 – 2011 zasobu mieszkaniowego będą środki zagwarantowane w budżecie gminy oraz dotacje celowe z budżetu Państwa.

W przypadku przekształcenia Zakładu budżetowego w spółkę prawa handlowego środki pozyskiwane będą również z kredytów bankowych.

	Lp
	Koszty eksploatacji
	Lata

	
	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	1
	Eksploatacja dźwigu
	7300,-
	7900,-
	8700,-
	9500,-
	10500,-

	2
	Eksploatacja anteny zbiorczej plus domofon
	2200,-
	2500,-
	2700,-
	3000,-
	3300,-

	3
	Energia elektryczna
	8100,-
	8900,-
	9800,-
	10800,-
	11900,-

	4
	Usługi kominiarskie
	2100,-
	2300,-
	2600,-
	2800,-
	3100,-

	5
	Utrzymanie czystości
	144000,-
	150400,-
	165400,-
	181900,-
	200100,-

	6
	razem
	163700,-
	172000,-
	189200,-
	208000,-
	228900,-

	7
	Koszty zarządu nieruchomości
	168400,-
	165000,-
	160300,-
	155000,-
	150000,-

	8
	ogółem
	332100,-
	337000,-
	349500,-
	363000,-
	378900,-


Koszty eksploatacji , konserwacji i remontów w latach 2007 – 2011 będą kształtowały się następująco:
	Rok 
	Przychody z tyt. czynszów. 
	Planowane koszty eksploatacji
	Planowane koszty remontów i konserwacji
	Środki z budżetu gminy

	2007
	  375.500,-
	332.100,-
	   765.000,- 
	  340.000,-

	2008 
	  367.470,- 
	337.000,-
	   620.000,- 
	  589.530,-

	2009 
	  359.400,-  
	349.500,-
	   315.000,-
	  305.100,-

	2010 
	  343.290,- 
	363.000,-
	   280.000,- 
	  299.710,- 

	2011 
	  327.180,- 
	378.900,-
	   260.000,- 
	  311.720,- 


Rozdział VII.

Wysokość wydatków w kolejnych latach z podziałem na koszty.

Przewiduje się , że w okresie 2007 – 2011 roku wydatki na poszczególne grupy kosztów będą przedstawiać się następująco.

	Lp.
	Tytuł kosztów
	             Planowane wydatki w tysiącach złotych

	
	
	2007 
	2008 
	2009 
	2010 
	2011 

	1
	         2. 
	      3. 
	      4. 
	     5. 
	     6. 
	     7. 

	1
	Bieżąca eksploatacja
	   163,7
	  172,0 
	  189,2 
	  208,0 
	  228,9 

	2
	Modernizacja i remonty
	   705,0
	  615,0
	  305,0
	  280,0
	  260,0

	3
	Inwestycje
	   = 0 = 
	  = 0 =  
	  = 0 =  
	  = 0 =  
	  = 0 = 

	4
	Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi 
	   168,4 
	   165,0
	   160,3 
	  155,0    
	   150,0


Rozdział VIII.

Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy będą realizowane przede wszystkim w oparciu o uchwałę Rady Miejskiej w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowiących własność gminy. Przewiduje się , że w wyniku prowadzonych kompleksowo remontów budynków i lokali w oparciu o przychody i dotacje przedmiotowe, które poprawiają ich stan techniczny szczególnie w wyniku dokonania remontu dachu , wymiany instalacji wewnętrznej lub podłączenia gazu ziemnego wzrastać będzie z jednej strony świadomość i odpowiedzialność najemców za eksploatowany lokal  a z drugiej strony zainteresowanie nabyciem lokalu na własność . W wielu przypadkach podnoszenie standardu lokalu przez sąsiada wymusza niejako podobne działanie u najemców powodując większą dbałość i zapobiegliwość co korzystnie wpływa na zmniejszenie kosztów eksploatacji i remontów . Najprostszym przykładem takich działań jest wprowadzenie domofonów połączone z zamknięciem drzwi wejściowych. Należy oczekiwać , że przewidywany wzrost budownictwa indywidualnego przyczyni się do poprawy sytuacji mieszkaniowej w skali Gminy. Warunkiem powodzenia w rozwiązaniu problemów mieszkaniowych jest tworzenie właściwej polityki Państwa w zakresie m.in. dotowania, co pozwoli gminie w oparciu o własny budżet i otrzymaną dotacje celową tworzyć warunki do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej zgodnie z art. 4 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.



