Uchwała nr V/24/07
Rady Miejskiej w Czersku

z dnia 1 marca 2007 r.

w sprawie przyjęcia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czersk      na lata 2007 - 2010 


Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. - Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z późn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t. j. - Dz. U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z późn. zm.)

Rada Miejska

uchwala, co następuje:

§ 1

Przyjąć „Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czersk na lata 2007 – 2010”, w brzmieniu stanowiącym załącznik do niniejszej uchwały.

§ 2

Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi.

§ 3
Uchwała podlega ogłoszeniu na tablicy ogłoszeń i wchodzi w życie z dniem podjęcia.









Przewodniczący Rady








Krzysztof Sękielewski
Uzasadnienie: 

Ustawa o ochronie praw lokatorów i mieszkaniowym zasobie gminy nakłada obowiązek uchwalania wieloletnich programów gospodarowania lokalami. Ponieważ dobiegł końca  okres obowiązywania programu na lata 2001 – 2006, celowe jest uchwalenie nowego, na kolejne 4 lata.
 Załącznik do Uchwały Rady Miejskiej

                                                                                                    Nr V/24/07 z dnia 1 marca 2007 r.

Program 

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czersk na lata 2007 - 2010
§ 1
Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy    w poszczególnych latach.

1. Na dzień 31 grudnia 2006 r. mieszkaniowy zasób Gminy Czersk stanowią:
1) 136 lokale w 37 budynkach wspólnot mieszkaniowych, 
2) 154 lokali w 25 budynkach komunalnych, 
3) 32 lokale w 6 budynkach zarządzanych przez gminę (brak praw własności).

2. W związku z obowiązywaniem  preferencyjnych warunków nabywania na własność  lokali przez dotychczasowych najemców, systematycznie maleje liczba lokali w zasobach. Rozszerza się natomiast zakres funkcjonowania wspólnot mieszkaniowych, które samodzielnie i coraz bardziej skutecznie mogą racjonalnie gospodarować mieniem. 
3. Nadal pogarsza się stan techniczny budynków, w których nie ma możliwości zaangażowania znaczniejszych środków przeznaczanych na remonty i modernizacje. Wynika to najczęściej ze zbyt niskich lub braku wpłat na fundusze remontowe we wspólnotach z udziałem gminy, albo też z niedoborów środków będących w dyspozycji Administracji Zasobów Komunalnych, co jest skutkiem zaległości czynszowych i zadłużenia lokatorów. Najbardziej niepokojący jest stan techniczny drewnianego budynku przy ul. Browarowej 2 (7 lokali) oraz sytuacja w budynku przy ul. Kościuszki 26 (wspólnota mieszkaniowa, obecnie bez możliwości ponoszenia nakładów na remonty i modernizacje). W perspektywie kilku lat powinno się dążyć do przeniesienia najemców i ich rodzin do innych budynków, co umożliwiłoby wprowadzenie kompleksowych zmian w zagospodarowaniu terenem i budynkami.
4. Gmina obecnie nie posiada lokali socjalnych. Uzasadnione jest rozpoczęcie inwestycji – budynku z lokalami socjalnymi (o obniżonym standardzie) z przeznaczeniem dla starannie wyselekcjonowanej grupy najemców, nie posiadających dochodów umożliwiających najem lub nabycie innych lokali. Ma to tym większe znaczenie, że od 2007 r. wprowadzono ustawową regulację, gwarantującą właścicielom nieruchomości odszkodowania od gmin za straty wynikające z niepłacenia czynszów i opłat eksploatacyjnych przez lokatorów. Konieczność zapewnienia mieszkań dla osób posiadających odpowiednie orzeczenie sądu z prawem do lokalu socjalnego spowoduje spore zapotrzebowanie na takie mieszkania. Jednocześnie wchodzi w życie ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych, która ma umożliwić gminom pozyskiwanie części środków na realizację omawianych przedsięwzięć. Przewiduje się wnioskowanie gminy o wsparcie na realizację tego typu zamierzeń, po szczegółowej analizie tworzonych właśnie przepisów wykonawczych do ustawy.
§ 2
Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji.
1. Potrzeby remontowe i modernizacyjne z uwagi na znaczny stopień zużycia większości komunalnych budynków i lokali, będą rosły, a przewidywane możliwości finansowe Administracji Zasobów Komunalnych są ograniczone i trudne do oszacowania na najbliższe lata. Będą one uzależnione od średniego poziomu dochodów mieszkańców oraz od poziomu wzrostu stawek czynszów i opłat eksploatacyjnych, określanych corocznie w związku z aktualnym wskaźnikiem wzrostu cen towarów i usług.
2. Planowane ważniejsze remonty i modernizacje w kolejnych latach (z wyłączeniem bieżących napraw, konserwacji i usuwania awarii):
2007 r. -    całkowita wymiana pokrycia papowego dachów (papa termozgrzewalna),                      założenie nowych opierzeń i rynien w budynkach: ul. Sportowa 9, ul.                   Królowej Jadwigi 24, 

· częściowa wymiana pokryć papowych dachów i konserwacja smołą,

· zabezpieczenie fundamentów oraz elewacji zewnętrznej budynku: ul. Królowej Jadwigi 24, 

· sukcesywna wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w budynkach, 

·    modernizacja centralnego ogrzewania w kotłowniach (ul. Towarowa 5, Kamionka). 

2008 r. -    częściowa wymiana pokryć papowych dachów i konserwacja smołą,

· adaptacja pomieszczenia byłego warsztatu na lokale w budynku przy ul. 

      Towarowej 5,

-     dalsza, sukcesywna wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w budynkach.
2009 r. -   kompleksowy przegląd kotłowni przy ul. Przytorowej – wymiana niezbędnych elementów wyposażenia technicznego,
-     sukcesywna wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,
· częściowa wymiana pokryć papowych dachów i konserwacja smołą.
           2010 r.  -    kapitalny remont elewacji wraz z ociepleniem ścian szczytowych: 

                              Kamionka 12,
            -    częściowa wymiana pokryć papowych dachów i konserwacja smołą.

Poza wyżej wymienionymi zadaniami, w ramach bieżących możliwości budżetowych możliwe jest rozszerzanie powyższego zakresu.

§ 3
Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach.
Nadal planowana jest systematyczna wyprzedaż lokali komunalnych na rzecz dotychczasowych najemców, wszędzie tam gdzie nie istnieją jakiekolwiek kolizje formalno – prawne. Gmina powinna zachować w swoich zasobach budynki z lokalami socjalnymi i te lokale, które związane są nierozerwalnie z innymi niż mieszkaniowe funkcjami budynków czy całych nieruchomości. Zakłada się, że w ciągu najbliższych dwóch lat w zarządzie gminy pozostanie około 150 – 200 lokali komunalnych i około 20 - 30 socjalnych, utworzonych, wybudowanych bądź wydzielonych, także w dotychczas istniejących budynkach.
      § 4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu.
Planuje się coroczne ustalanie stawki czynszu w lokalach komunalnych i socjalnych, z uwzględnieniem bieżącej sytuacji powiązanej ze skalą sprzedaży lokali, wielkością wartości odtworzeniowej i aktualnym stopniem zmian wskaźników cen towarów i usług. Obecne rozwiązania określają 50% obniżkę w stosunku do podstawowej stawki czynszu za lokale socjalne. Obniża się także stawkę podstawową z uwagi na brak w lokalach podstawowych mediów bądź wyposażenia (łazienka, c.o., ubikacja, gaz, instalacja wod. - kan.). W kolejnych latach planuje się zachowanie dotychczasowych zasad i trybu stosowania obniżek. 
 § 5

Sposób i zasady zarządzania lokalami oraz przewidywane zmiany w tym zakresie.
Wraz ze wzrostem zakresu funkcjonowania wspólnot mieszkaniowych będzie stopniowo ograniczana dotychczasowa rola Administracji Zasobów Komunalnych. Zadania tego zakładu będą się przekształcać w kierunku rozszerzania zarządu we wspólnotach z przewagą udziałów gminy oraz ewentualnego nadzoru i gospodarowania lokalami socjalnymi i użytkowymi. Już obecna obsada kadrowa i realizowane zadania są elementem stopniowego przekształcania roli AZK. Remonty i modernizacje oraz naprawy bieżące są wykonywane na zasadzie zlecania usług według aktualnych potrzeb, co nie wymaga utrzymywania stałej grupy pracowników. We wspólnotach z przeważającym udziałem lokali prywatnych zarząd pełnią osoby wybrane przez te wspólnoty. Interes gminy jest tam reprezentowany przez wskazanego przedstawiciela Burmistrza. Przewiduje się bieżące ustalanie ewentualnych zmian, wynikających z aktualnych potrzeb.
§ 6
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
Podstawowym źródłem finansowania bieżącego gospodarki mieszkaniowej powinny być dochody AZK z czynszów i opłat eksploatacyjnych. Na zadania remontowo - modernizacyjne przewiduje się angażowanie funduszy wspólnot lub pozyskiwanie kredytów. Poważniejsze remonty w budynkach komunalnych zgodnie z wcześniej zaakceptowanymi planami mogą być wspierane finansowo z budżetu gminy, zgodnie z decyzjami jej organów. Inwestycje (budowa lokali socjalnych) planuje się realizować ze środków budżetu państwa (wspieranie zgodnie ze wspomnianą ustawą), budżetu gminy oraz ewentualnie innych zewnętrznych źródeł (fundusze celowe, środki unijne).
§ 7
Prognozowana wysokość wydatków w kolejnych latach (eksploatacja bieżąca, remonty, modernizacje lokali i budynków, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, wydatki inwestycyjne)

	Lp.
	Rok
	Bieżąca eksploatacja
	Remonty
	Modernizacje lokali i budynków
	Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi
	Wydatki inwestycyjne 
	Razem wydatki

	1.
	2007
	791.000
	100.000
	66.000
	195.000
	-
	1.152.000

	2.
	2008
	845.000
	50.000
	66.000
	200.000
	250.000   
	1.411.000

	3.
	2009
	870.000
	50.000
	66.000
	210.000
	500.000 
	1.696.000

	4.
	2010
	930.000
	50.000
	66.000
	220.000
	-
	1.266.000


§ 8

Inne działania mające na celu racjonalizację oraz poprawę gospodarowania i wykorzystania zasobu gminy (zakres zamiany lokali, planowana sprzedaż)
W 2007 r. gmina podejmie działania zmierzające do wykupu od obecnych właścicieli lokali w budynku przy ul. Kościuszki 26, w celu samodzielnego dysponowania nieruchomością, na której posadowiony budynek mieszkalny wymaga znacznych nakładów remontowych i modernizacyjnych. Po zrealizowaniu inwestycji - budynku socjalnego i umożliwieniu zamian innych lokali, ma to w kilkuletniej perspektywie doprowadzić do innego zagospodarowania tego terenu. Do lokali w innych budynkach przenieść należy także najemców mieszkań z budynku przy ul. Browarowej 2.
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