U c h w a ł a    Nr  XVI /136 /2008
Rady   Miejskiej  w  Wołczynie

z dnia 27 lutego 2008r.
w sprawie  wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy  Wołczyn  na  lata  2008  -  2012.

            Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15  ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o  samorządzie gminnym  
( tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 ze zmianami Dz. U z 2002 r. Nr  23 poz.220,Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 214, poz. 1806, Nr 153, poz. 1271, Dz. U z 2003r., Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568,  Dz. U z 2004, Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Dz. U z 2005r. Nr 172, poz.1441, Nr 175, poz. 1457, Dz. U z 2006r., Nr 17, poz.128, Nr 181, poz. 1337, Dz. U z 2007r., Nr 48, Poz. 327, Nr 138, poz. 974, Dz. U 173, poz. 1218 ) oraz  art. 21  ust.1 pkt 1 ustawy z dnia  21 czerwca  2001 r.o ochronie  praw lokatorów , mieszkaniowym  zasobie  gminy  i o zmianie Kodeksu cywilnego  (  tekst jednolity Dz. U. z 2005r.,  Nr 31, Dz. U 266 ze zmianami z 2004r., Dz. U Nr 281 poz. 2783, Nr 281, poz. 2786, Dz. U z 2006 r., Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193, Nr 249, poz. 1833, Dz. U z 2007r., Nr 128, poz. 902 z 2008r. Dz. U. Nr 173, poz. 1218 ) -  Rada  Miejska w Wołczynie uchwala,   wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wołczyn  na lata  2008 - 2012.

                                                    Rozdział I. 
Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach  z podziałem na lokale  socjalne i pozostałe lokale  mieszkalne.
 §1.1. Wielkość zasobów mieszkaniowych gminy będących w  zarządzie   

          Przedsiębiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Spółka z o.o.

          w Wołczynie  według  stanu na  dzień  30 września  2007 r. wynosi:

	Lp
	Wyszczególnienie

budynków
	    Ilość 
    (szt)
	 Lokale    mieszk.
  (szt)
	  Lokale socjalne
   (szt)
	 Pow. użytk. ogólna (m2 )

	1.
	Budynki komunalne
	  18
	  52
	  9
	  2683,0

	2.
	Wspólnoty mieszkaniowe pod zarządem PGKiM
	   61
	 194
	  --
	  9.948,8

	3.
	Wspólnoty mieszkaniowe pod obcym zarządem
	    21
	  35
	  --
	 1.535,6

	
	Ogółem
	   100       
	  281
	 9
	  14.167,4


 2. Prognoza  wielkości mieszkaniowego zasobu  dla  gminy  Wołczyn 

      przedstawia się następująco  w poszczególnych latach:

	Rok
	    Ilość lokali mieszkalnych
	  Ilość lokali socjalnych

	2008
	   266
	  9

	2009
	   251
	  24

	2010
	   236
	  25

	2011
	   221      
	  26  

	2012
	   206
	  26


3. Zmniejszenie  stanu ilości mieszkań  wynika z prognozy  ze  sprzedaży

   mieszkań . W roku 2008 planuje się zwiększenie o 15 lokali socjalnych w związku   

   z adaptacją byłych szkół. 
4.  W gminie  w ostatnich latach  zanikło  budownictwo  zakładowe

    i spółdzielcze. Jedynie w niewielkich ilościach inwestorzy prywatni  budują 

    domy jednorodzinne  na własne  potrzeby.

5. Zasób  mieszkaniowy  gminy  stanowią  lokale  wyposażone  w  podstawowe

   instalacje i urządzenia :

a)  instalacje  wodno-kanalizacyjne        -     100%

b)  instalacje  centralnego ogrzewania    -       25%                           

c)  łazienki  wraz  z wc                            -       49%

d)  same  wc                                             -       37%

e)  instalacje gazowe                                -       84%
6. Budynki mieszkalne są to w zdecydowanej większości budynki bardzo stare, bo 
   wybudowane w odniesieniu do 10 budynków w latach 1850-1895, 7 budynków 
   w latach 1900-1926, oraz 1 budynek z roku 1958.

Ten stan rzeczy determinuje poniesienie dużych nakładów finansowych na bieżącą   eksploatację oraz remonty w celu zapewnienia utrzymania warunków technicznych tych obiektów budowlanych, umożliwiających korzystanie z nich aktualnym 
i przyszłym użytkownikom.
                                                     Rozdział II. 
Analiza potrzeb oraz plan remontów  i modernizacji wynikającej  ze stanu 
                                          technicznego  budynków i lokali .
§2. 1. Planowane nakłady  na remonty w  2008-2012 r. wynoszą   1 976,0 tys. zł
         w tym w poszczególnych latach przedstawiają się następująco:
	Lp
	Rodzaj remontów
	    2008
	   2009
	   2010
	   2011
	   2012

	1.
	Roboty murarskie
	   95,0
	  950,0
	  95,0
	  95,0
	   95,0

	2.
	Roboty dekarskie


	   35,0
	  35,0
	  70,0
	  70,0
	   70,0

	3.
	Roboty malarskie
	     18,0
	    27,5
	    28,0
	    28,0
	     28,0

	4.
	Roboty stolarskie
	   20,0       
	  35,0
	  40,0
	  60,0
	   60,0

	5.
	Roboty zduńskie
	   29,5
	  30,0
	  30,0
	  30,0
	   30,0

	6.
	Instalacja wod-kan
	   25,0
	  50,0
	  60,0
	  60,0
	   60,0

	7.
	Instalacje elektryczne


	   20,5
	  20,0
	  27,0
	  27,0
	   27,0

	8.
	Instalacje gazowe
	   15,0
	  15,0
	  15,0
	  25,0
	   25,0

	9.
	Instalacje CO
	   10,0       
	  10,0
	  10,0
	  10,0
	   10,0

	10.
	Partycypacja w kosztach remontu części wspólnych
	   29,5
	  30,0
	  30,0
	  30,0
	   30,0

	11.
	Ogółem w tyś zł
	   303,0
	  353,0
	  420,0
	  450,0
	   450,0


2. Z uwagi na stan techniczny budynków komunalnych konieczne jest jest 
    przeprowadzenie remontów i ,modernizacji w takim zakresie , aby można było 
    zapewnić bezpieczne oraz dogodne warunki lokalowe mieszkańcom.
3. Oceniając stan techniczny 18 budynków mieszkaniowego  zasobu gminy 
    przyjmując kryteria wynikające z powszechnie obowiązujących zasad szacunków  
    nieruchomości stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy jest

    -    dobry w odniesieniu do  1 budynku,

    -    zadawalający w odniesieniu do 4 budynków

    -    średni w odniesieniu do 3 budynków,

    -    lichy w odniesieniu do 10 budynków.

                                                      Rozdział III. 
Planowana sprzedaż lokali  mieszkalnych w latach 2008-2012

§3.1.  Sprzedaż  mieszkań komunalnych  w gminie realizowana jest  w oparciu 

  o uchwałę  Nr XL/328/2005 z dnia 05.12.2005r. w sprawie określenia zasad
      nabywania , zbywania, obciążenia nieruchomości gruntowych oraz ich   

      wydzierżawienia lub najmu  na  okres  dłuższy  niż  trzy  lata  oraz  uchwałę 
  Nr XL VIII/374/2006 z dnia 28.06.2006r. , Nr LI/385/2005 z 25 X 2006r. 

  w sprawie zmiany Uchwały Nr XL/328/2005r.
    2. Lokale  są zbywane aktualnym najemcom  na zasadach preferencyjnych,

   zachęcających do całkowitego wykupu mieszkań w poszczególnych 
   budynkach. 

   Planowana sprzedaż lokali w latach 2008-2012:
   2008   -   15  lokali

   2009   -   15 lokali

   2010   -   15 lokali

   2011   -   15 lokali

   2012   -   15 lokali

   Powyższe dane maja charakter szacunkowy. Nie wyklucza się, iż w zależności    

   od zainteresowania najemców, sprzedaż lokali nastąpi w innym wymiarze 
   ilościowym w skali roku.
    3.  Zasadnicze działania mające na celu poprawę i racjonalizację gospodarowania

         mieszkaniowym  zasobem gminy oparte są przede wszystkim o Uchwałę  

         Nr XL/328/2005 z dnia 05.12.2005r. Rady Miejskiej w Wołczynie.     

         Rada podjęła uchwałę  dotyczącą  sprzedaży   lokali  mieszkalnych z bonifikatą 
         80    %  przy płatności gotówką  i 60 %   przy  płatności w systemie  ratalnym,
         przy czym  raty  te   nie są oprocentowane.

4. Z uwagi  na stan techniczny budynków stanowiących mieszkaniowy zasób gminy, a także zakres obowiązków związanych z wykonaniem zarządu tym zasobem tworzy się fundusz gospodarki mieszkaniowej, którego wysokość określi uchwała ustanawiająca budżet Gminy Wołczyn.

    5.  Fundusz tworzony jest z wpływów środków  finansowych  pochodzących ze 
         zbycia   nieruchomości objętych mieszkaniowym zasobem gminy.
    6.  Środki podlegające utworzeniu funduszu przeznacza się na cele określone  

         odrębnymi  umowami z zarządcą  zasobu, w tym  na cele  dotyczące 
         zwiększonej  obsługi finansowej związanej ze  zbyciem lokali mieszkalnych .
Rozdział IV.
Zasady polityki czynszowej

§4.1.  Ustala się  następujące  rodzaje czynszów :

    a)  za lokale  mieszkalne

    b)  za lokale  socjalne

         które  opłacają najemcy lokali mieszkalnych i socjalnych , stanowiących

         mieszkaniowy zasób  gminy  Wołczyn.
2.  Czynsz  obejmuje:  podatek od nieruchomości , koszty administrowania ,

    koszty utrzymania technicznego budynku ,koszty utrzymania zieleni,

    koszty utrzymania pomieszczeń  wspólnego użytkowania ( czystość, energia

    elektryczna  i cieplna ).

3. Podwyższenie czynszu będzie dokonywane  do wartości nie wyższych jak 

    określone niżej :

      -  1.04.2008 r.           -      3,00 zł / m2   pow. użytk.

      -  1.07.2009 r.           -      3,30 zł / m2   pow. użytk.

      -  1.07.2010 r.           -      3,50 zł / m2   pow. użytk.

          -  1.07.2011 r.           -      3,80 zł / m2   pow. użytk.

          W/w  stawki to stawki bazowe , minimalne. Czynniki podwyższające stawkę bazową czynszu z uwagi na wyposażenie lokalu w urządzenia techniczne oraz jego lokalizację wynoszą:

a/ centralne ogrzewanie                                       -  20 %,

b/ łazienka z WC                                                 -  20 %,

c/ WC w lokalu                                                    -  10 %,

d/ gaz przewodowy                                              -  10 %,

e/ kondygnacja inna niż pierwsza i ostatnia         - 10 % .

 4.    Stawka  czynszu socjalnego  planowana  na lata  2008 - 2012 wyniesie

        50 %  wartości  czynszu lokali mieszkalnych  w poszczególnych latach .

  5.   Planowane  stawki czynszowe zawarte w niniejszym programie wieloletniej

        gospodarki  zasobami  mieszkaniowymi  są  możliwie  najniższe i  niezbędne do

        utrzymania  minimalnego poziomu  sprawności technicznej  zasobów 

        mieszkaniowych.

   6. Wieloletnie  niedoinwestowanie poziomu wykonywanych remontów

       determinują do ustalenia  wymiaru czynszowego wymienionego w  §4,ust.3.

   7.  Przyjęcie przedstawionego harmonogramu  polityki czynszowej  jako

        podstawowego  elementu źródeł  finansowania, acz nie jedynego zakłada 
        nadzieję,  iż zasoby mieszkaniowe  nie ulegną dalszej degradacji technicznej.

Rozdział V

Wysokość wydatków w kolejnych latach z podziałem na rodzaje kosztów oraz źródła finansowania.
 Planowane wydatki w latach  2008 - 2012 w zakresie gospodarki mieszkaniowej

                                                 (   w  tys. zł   )

	Lp
	Rodzaj wydatków
	    2008
	   2009
	   2010
	   2011
	   2012

	1.
	Koszty bieżącej

eksploatacji
	   220,0
	  250,0
	  280,0
	  300,0
	   300,0

	2.
	Koszty remontów


	   303,0
	  303,0
	  420,0
	  450,0
	   450,0

	3.
	Koszty modernizacji

lokali i budynków
	     70,0
	    70,0
	    70,0
	    70,0
	     70,0

	4.
	Koszty zarządu

nieruchomościami

wspólnymi
	   318,0       
	  330,0
	  330,0
	  350,0
	   380,0

	5.
	Inwestycje


	
	
	
	
	

	6.
	Razem:

	911,0
	953,0
	1.100,0
	1.170,0
	1.200,0


Rozdział VI.
 Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej  w latach  2008 – 2012.
	Lp
	Źródła 

finansowania 
	 2008r.    w tys. zł
	 2009 r.

w tys. zł
	 2010 r.

w tys.zł
	 2011 r.

w tys. zł 
	 2012 r.

w tys.zł
	

	1.
	Czynsze  za  najem  

  
	  680,0
	  680,0
	 750,0
	   730,0
	   807,0
	

	2.
	Wpływy za najem

   lokali  użytkowych 
	    51,0  


	    51,0
	   51,0
	     51,0
	     51,0
	

	3.
	Wpływy za najem 

   komórek i garaży
	    75,0
	    80,0
	   80,0
	     85,0
	     85,0
	

	4.
	Środki z budżetu

    gminy
	    105,0
	  142,0
	   219,0
	     304,0
	     257,0                 

       
	

	5.
	 O g ó ł e m                                                                                                                                            
	911,0
	953,0
	1.100,0
	1.170,0
	1.200,0
	


Rozdział VII.
Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

           W ramach działań mających na celu poprawę gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, planuje się systematyczną sprzedaż lokali mieszkalnych w budynkach , które w zdecydowanej większości są wybudowane przed 1926 rokiem, co stwarza konieczność ponoszenia bardzo dużych nakładów finansowych na remonty.

Ten stan rzeczy powoduje, iż Gmina będzie realizowała politykę polegająca na sprzedaży jak największej ilości lokali na rzecz ich dotychczasowych najemców.

Aby jednocześnie zaspokoić potrzeby mieszkaniowe społeczności lokalnej o najniższych dochodach, Gmina planuje zwiększenie liczby lokali socjalnych poprzez adaptację istniejących nieruchomości nie będących dotychczas w zasobie mieszkaniowym Gminy.

Planuje się , że docelowo na koniec roku 2012  z aktualnie posiadanych 281 lokali komunalnych pozostanie po ich sprzedaży ok. 65-75 % . 

Liczba lokali socjalnych ulegnie zwiększeniu prawie trzykrotnie i będzie zwiększana  w miarę posiadanych środków finansowych. 
Rozdział  VIII.
Sposób  zarządzania  lokalami  i   budynkami  wchodzącymi  w skład mieszkaniowego  zasobu gminy.

§5.1.  Zarząd lokalami  stanowiącymi  własność gminy Wołczyn sprawuje 

         Przedsiębiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Spółka

         z o.o. w  Wołczynie .

2. Zarządca  budynkami komunalnymi samodzielnie  podejmuje decyzje w 

          zakresie :

       1) bieżącej  eksploatacji i terenów przydomowych obejmującej  utrzymanie 

           w należytym  porządku i czystości pomieszczeń i urządzeń budynku

           służących  do wspólnego użytku  oraz jego otoczenia,

      2) wykonywania bieżącej konserwacji  budynku , pomieszczeń i urządzeń 

          służących do  wspólnego użytku,

      3) przeprowadzania  okresowych przeglądów  technicznych budynków 

          i  mieszkań  zgodnie z  obowiązującymi przepisami prawa budowlanego

          oraz  typowanie  budynków do remontu,

      4) obsługi lokatorów mieszkań i prowadzenie dokumentacji mieszkań oraz

          dokumentacji  ekonomiczno-finansowej,

     5) wykonywanie remontów lokali i budynków w zakresie obciążającym

         wynajmującego.

     6) ubezpieczenie budynków zasobu komunalnego od ognia i innych żywiołów

    7) utrzymywanie w należytym porządku i czystości chodnika przed 

          nieruchomością o ile jest to przewidziane prawem

     8) reprezentowanie Zleceniodawcy w sprawach dotyczących wspólnot 

          mieszkaniowych przed sądem i poza sądami.

§6. Wykonanie uchwały powierza  się Burmistrzowi Wołczyna.

§7.1.  Uchwała podlega  ogłoszeniu  w Dzienniku  Urzędowym Województwa 

         Opolskiego oraz  na tablicy  ogłoszeń Urzędu Miejskiego w Wołczynie.

     2. Uchwała  wchodzi w życie  po upływie  14 dni  od daty ogłoszenia 
         w Dzienniku  Urzędowym Województwa Opolskiego.

                                                                                                           Przewodniczący Rady
                                                                                                            Waldemar Antkowiak
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