U C H W A Ł A  Nr XXX/54/05
z dnia 29 września 2005r.
Rady Miejskiej w Żarach

           W sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym    zasobem   Gminy   Żary   o   statusie   miejskim   na   lata

2006 – 2010.
            Na podstawie art.21 ust.1 pkt.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego /Dz.U z 2005r. Nr 31 poz.266 z poźn.zm/ oraz art.18 ust.2 pkt.15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym /Dz. U. z 2001r. Nr 142 poz. 1591/ ze zm./ uchwala się co następuje:

§ 1

Uchwala się pięcioletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, obejmujący lata 2006 – 2010 zgodnie z załącznikiem do uchwały.

§ 2

Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta.

§ 3

Traci moc uchwała Nr VIII/51/03 z dnia 3 lipca 2003 roku Rady Miejskiej w sprawie ustalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Żary na lata 2003 – 2007.

§ 4

Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Lubuskiego.

                                                                  Załącznik do uchwały Nr XXX/54/05
                                                                             Rady Miejskiej w Żarach

                                                                             z dnia 29 września 2005r.
PROGRAM GOSPODAROWANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIEJSKIEJ ŻARY

1. Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.

        Wielkość zasobów mieszkaniowych Gminy Miejskiej Żary przedstawia się następująco ( wg stanu na dzień 31.12.2004 r. ):

1/ Wykaz budynków, których gmina ma 100% udziałów (budynki komunalne):

     a/   ilość budynków                                                                       176

     b/   ilość lokali mieszkalnych                                                      1311

     c/   ilość lokali użytkowych                                                            57

     d/   powierzchnia użytkowa ogółem                                   59.154,27

2/ Wykaz budynków, w których gmina ma mniej niż 100% udziałów (gdzie funkcjonują wspólnoty mieszkaniowe zarządzane przez innych zarządców):

    a/   ilość budynków                                                                        28

    b/   ilość lokali mieszkalnych gminy w budynkach                      251 

    c/   ilość lokali użytkowych                                                             2

    d/   powierzchnia użytkowa lokali gminnych ogółem            12.860
3/ Wykaz budynków, w których gmina  ma mniej niż 100% udziałów (gdzie funkcjonują wspólnoty mieszkaniowe zarządzane przez Pekom)

   a/   ilość budynków                                                                     359

   b/   ilość wspólnot mieszkaniowych                                           357

   c/   ilość lokali mieszkalnych gminy w budynkach                  1884

   d/   powierzchnia użytkowa lokali gminnych ogółem      81.205,93

Gmina posiada ponadto 61 mieszkania socjalne o powierzchni  2.380 m²
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Zdecydowana większość budynków pochodzi z przed 1945 r. i ich stan techniczny jest bardzo zły. Poza zużyciem technicznym takich elementów jak: elewacje, dachy, stolarka zewnętrzna oraz instalacje, istotne jest również zużycie moralne i ekonomiczne budynków. Istotą zużycia moralnego (społecznego) jest obniżenie wartości użytkowej mieszkań w wyniku zastosowania przy ich budowie rozwiązań, które stały się przestarzałe i nieodpowiadające współczesnym oczekiwaniom. Zużyciem ekonomicznym jest stopniowa utrata wartości rynkowej obiektu zarówno w wyniku zużycia technicznego jak i moralnego. Proces ten jest nieuchronny i postępuje wraz z wiekiem budynku. W przypadku obiektów zabytkowych lub zlokalizowanych w strefie ochrony konserwatorskiej w wyniku zabiegów technicznych możliwe jest utrzymanie budynku przez długi czas w stosunkowo dobrym stanie technicznym i przesunięcie utraty wartości użytkowej obiektu na końcową fazę jego eksploatacji. Dla przeciętnego budynku mieszkalnego rachunek ekonomiczny wykazuje jednak niecelowość dalszego podtrzymywania go w stanie sprawności technicznej i użytkowej. Dotyczy to niektórych obiektów poza strefą konserwatorską  m. in. ulica Lotników, Skarbowa, K. Wielkiego, Średnia itd. Budynki te planuje się do przekazania po remoncie do zasobów socjalnych lub do rozbiórki. W każdym przypadku zadecydować powinien rachunek ekonomiczny. Potrzeby gminy w zakresie mieszkań socjalnych i tymczasowych szacuje się na ok. 100 lokali  w latach 2006 – 2007 oraz po ok. 30 lokali rocznie w następnych latach. Powinny to być lokale o powierzchni od 30 – 40m², jedno-i dwupokojowe.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji, wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata.
Potrzeby remontowe, szacowane przez PK „Pekom” na lata 2006 – 2008 wynoszą 3.600 tys. zł. rocznie.

     Wydatkowanie tej kwoty jest niezbędne dla zahamowania pogarszania się stanu substancji mieszkaniowej.

    Potrzeby w zakresie poszczególnych rodzajów robót są następujące (w tys.zł):

	Rodzaj robót             2006          2007           2008             2009               2010



dekarskie                     930           930            930             1.097               1.283

elewacyjne                  515           515             515               608                   711
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stolarskie                   820           820            820             968                  1.132

instalacyjne               350           350            350             413                     483

malarskie                  125           125            125             147                      172

zduńskie                   210           210            210             248                      290

murowe                    210           210            210             248                      290

ciesielskie                 66              66              66               78                        91

rozbiórkowe             40              40              40                47                       55

kominiarskie            38              38               38               45                       53

	Razem remonty  3.304        3.304         3.304           3.899                  4.560

Konserwacje        296           296            296                356                    433




Ogółem:             3.600        3.600          3.600            4.255                 4.993
3. Planowana sprzedaż lokali komunalnych w kolejnych latach.

Sprzedaż lokali komunalnych realizowana jest w oparciu o Uchwałę Rady Miejskiej Nr XVIII/29/00 z dnia 21 czerwca 2000 r. w sprawie zasad obrotu nieruchomościami stanowiącymi mienie komunalne miasta Żary.

       Komunalne zasoby mieszkaniowe w Żarach spełniają zarówno funkcje mieszkań o charakterze powszechnym, jak i funkcje socjalne. Z tego względu prywatyzacja nie może objąć wszystkich zasobów mieszkaniowych, część zasobów komunalnych, zwłaszcza o niższym standardzie, położonych w mniej atrakcyjnych częściach miasta powinna pozostać własnością gminy i pełnić rolę mieszkań socjalnych oraz mieszkań dla tzw. marginesu społecznego, tzn. stanowiących uciążliwość dla pozostałych najemców. Docelowo w zasobach komunalnych powinno pozostać nie więcej niż 500 mieszkań, tj. około 70 budynków. W roku 2004 sprzedano 159 mieszkań, natomiast do 31.07.2005 r. 75 mieszkań. Jest to więc proces powolny, szacowany na ok. 5% rocznie
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Niekorzystna sytuacja panuje w budynkach zamieszkałych przez właścicieli jak i najemców odmawiających wykupu. Wynika to ze zróżnicowania praw i obowiązków właścicieli i najemców. Należy więc dążyć do sprzedaży wszystkich mieszkań w budynku, a lokatorom odmawiającym wykupu proponować lokale zamienne.

4. Zasady polityki czynszowej.
Zostały one określone Uchwałą Rady Miejskiej …………………….. w Żarach z dnia …………………… w sprawie zasad polityki czynszowej na lata 2006 – 2013.

5. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy.
Zarządzanie i administrowanie zasobem lokalowym gminy reguluje umowa o administrowaniu z podmiotem wyłonionym w drodze przetargu nieograniczonego na okres 3 lat. Przedmiotem przetargu jest podejmowanie za określoną kwotę wszelkich decyzji czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie niepogorszonym, m. in.:

1/  pobieranie , rozliczanie  i  windykacja  należności  z  tytułu  czynszu 

    i mediów 

2/ bieżące naprawy, utrzymywanie czystości i konserwacja zieleni na terenach

    przyległych

3/ odprowadzanie zaliczek za zarządzanie nieruchomością wspólną oraz

   funduszu remontowego  do  wspólnot  mieszkaniowych  ( w  przypadku 

  administrowania  nieruchomością )

4/ opracowanie planów remontów na podstawie wykonywanych corocznie 

  przeglądów   technicznych  budynków   zgodnie  z    zasadami    określonymi  w

  przepisach prawa budowlanego.

5/ realizacja polityki mieszkaniowej gminy
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6.Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej

1/ Gospodarka mieszkaniowa finansowana jest w kolejnych latach z:

a/ wpływów z czynszów za lokale mieszkalne i użytkowe

b wpływów z  czynszów  za  garaże,   dodatkowe   pomieszczenia   gospodarcze  

  i ogrody przydomowe 

c/ wpływów z funduszu remontowego wspólnot

d  wpływów ze sprzedaży mienia komunalnego
2/ Powyższe  wpływy   są   dochodami   budżetu   gminy  Żary o statusie miejskim.

Dodatkowo dochodami mogą być również kredyty, pożyczki, dofinansowania z gminnego i wojewódzkiego Funduszu Ochrony Środowiska oraz dotacje celowe wspomagające budownictwo mieszkaniowe.

Wydatkami budżetu gminy będą:

a/ wynagrodzenia zarządcy zasobem lokalowym

b/ wydatki na remonty budynków wynikające z planów

c/ wydatki na budowę lub adaptację lokali socjalnych.

7. Wysokość wydatków w kolejnych latach na bieżącą eksploatację i remonty oraz wydatki inwestycyjne.

1/ Po zmianie sposobu zarządzania zasobem mieszkaniowym, należy wyraźnie wydzielić za opłat czynszowych fundusz remontowy. Różnica pomiędzy czynszem pobranym od najemcy (bez opłat za media) a wynagrodzeniem zarządcy jest tzw. „funduszem remontowym” i przelewana jest na konto określonego budynku. 

 2/ Gmina Żary o statusie miejskim dofinansuje w latach 2006 – 2008 „fundusz remontowy” kwotą stanowiącą różnicę pomiędzy potrzebami remontowymi wyliczonymi przez zarządcę, a wpływami na „fundusz remontowy” uzyskanymi przez zarządcę. Roczne potrzeby remontowe w I etapie obowiązywania programu (do roku 2008 włącznie) ustala się na poziomie 50% ± 5% kosztów otworzenia planowanych na dany rok.

3/ Dofinansowanie budynków z budżetu powinno odbywać się wg zasady, że budynek, w którym stawka czynszu jest najniższa otrzymuje najwyższe 
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dofinansowanie. Szczegóły planu dopłat opracuje na dany rok zarządca w porozumieniem z Urzędem Miejskim. Przewiduje się wydatkowanie w latach
2006 – 2008 kwoty 2.450 tys. zł. z budżetu miasta na potrzeby remontowe oraz 4.500 tys. zł. na wydatki inwestycyjne związane z budową lokali socjalnych i tymczasowych.

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

1/. Wyłączenie ze sprzedaży budynków w bardzo złym stanie technicznym wymagających przeprowadzenia remontu kapitalnego z wysiedleniem lokatorów , np. K. Wielkiego 19 i 21, Lotników 10, 11, 13, 13a, 15a, Skarbowa 18, Wiśniowa 19, Rynek 12.

2/. Sporządzenie planu remontów tych budynków w powiązaniu z programem Rewitalizacji Obszarów miejskich w Gminie Żary na lata 2004 -2008.

3/. Budowa lub adaptacja, ewentualnie kupno kilkunastu mieszkań zamiennych (rotacyjnych) dla lokatorów  z domów objętych remontem.

4/. Przekazywanie mieszkań komunalnych po remoncie do zasobu mieszkań socjalnych lub przeznaczenie ich pod wynajem za czynsz podwyższony, uwzględniający standard lokalu i poniesione nakłady.

5/. Prowadzenie aktywnej polityki sprzedaży mieszkań przez umożliwienie lub wręcz organizowanie zmian lokali pomiędzy chętnymi do kupna a osobami nie zainteresowanymi nabyciem, bądź mieszkającymi w budynkach nie wyznaczonych do sprzedaży.

