UCHWAŁA  Nr XL/364/06

Rady Miejskiej Ciechocinka

z dnia 12 czerwca 2006r.

w sprawie przyjęcia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ciechocinek na lata 2006-2010.


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

Rada Miejska Ciechocinka

uchwala, co następuje:

§ 1

Przyjmuje się program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ciechocinek na lata 2006-2010, który stanowi załącznik do niniejszej uchwały.

§ 2

Traci moc uchwała Nr XII/140/99 z dnia 20 września 1999r. oraz uchwała Nr II/21/02 z dnia 12 grudnia 2002r. w sprawie programu polityki mieszkaniowej na lata 1999-2006.

§ 3

Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Ciechocinka.

§ 4

Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Kujawsko-Pomorskiego.

Przewodniczący Rady Miejskiej 

Jerzy Sobierajski 
Załącznik

do uchwały Nr XL/364/06

Rady Miejskiej Ciechocinka 

z dnia 12 czerwca 2006 r. 
Program

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ciechocinek na lata 2006 – 2010.

                                              Rozdział I

    Prognoza wielkości oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy

1. Gmina z mocy ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i  o zmianie kodeksu cywilnego, obowiązana jest zapewnić lokale socjalne i lokale zamienne, a także zaspokajać potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

Prognoza zapotrzebowania na lokale socjalne z mieszkaniowego zasobu gminy w kolejnych latach przedstawia się następująco:

                                                                                                          w szt.

---------------------------------------------------------------------------------------------Lata prognozy              2006       2007      2008     2009     2010       Razem  

     ---------------------------------------------------------------------------------------------

         Gmina                        12           10            5            5         5               37

         CTBS                          -              -              5           5         5                15

          Inni                             7             20           10          5         5                47

         Razem                        19             30           20        15        15               99

Zapotrzebowanie na lokale socjalne obejmuje realizację eksmisyjnych wyroków sądowych z: 

- lokali  komunalnych ,                   

- lokali prywatno-czynszowych administrowanych przez CTBS,

- lokali spółdzielni mieszkaniowej,

- lokali prywatnych objętych wcześniej gospodarką  mieszkaniową.

2. Prognoza zapotrzebowania na lokale zamienne z mieszkaniowego zasobu 

      gminy w kolejnych latach przedstawia się następująco:

                                                                                                                   w szt

                                                2006     2007    2008   2009   2010        Razem      

Rozbiórki z uwagi na 

inwestycje                                 2 x)           -           -           -         -                2                                            

Rozbiórki z uwagi na stan

techniczny                                 4 xx)         -             -           -        -                 4

Prywatyzacja- nie skorzystanie

przez najemcę z prawa 

pierwokupu                                -              2              2          2       2                 8

Wykwaterowania z własności

prywatnej objętej wcześniej

kwaterunkiem                            5 xxx)     10a)         30a)     10a)   10a)        65

Razem                                        11            12            32        12       12          79

x) - dotyczy wykwaterowań rodzin z lokali przy ul. Wojska Polskiego  - 

       Słońska  , który to teren jest przeznaczony na realizację dwóch 

       budynków z  48 mieszkaniami na wynajem CTBS.

xx) -wykwaterowanie 2 rodzin jednoosobowych z budynku przy ulicy

       Nieszawskiej 37 ( budynek drewniany w bardzo złym stanie    

       technicznym  działka  gminna może być sprzedana w drodze przetargu 

       za kwotę ca’  100.000,-zł)

      -wykwaterowanie 2 rodzin z budynku zagrażającego bezpieczeństwu 

         ludzi ( Nieszawska 49 ).

xxx)- wykwaterowanie 5 rodzin z budynku prywatnego przy 

          ul .Broniewskiego 2  ( stwierdzone przez inspektora nadzoru 

          budowlanego zagrożenie bezpieczeństwa ).

a) realizacja art. 32 ust. 1 ustawy  o ochronie lokatorów ………dotyczy 

lokatorów z budynków prywatnych objętych wcześniej kwaterunkiem 

( Broniewskiego 2, Zdrojowa 13, Zdrojowa 15, Zdrojowa 18 i  26 ,    

  Kwiatowa 3 ).

4. Prognoza wielkości mieszkaniowego zasobu gminy.

Lp.                                             2006   2007      2008    2009    2010     Razem 

1. Stan początkowy w tym :    247   

- komunalne                        110        

- we wspólnotach                137

     2.     Inwestycje x)                         -          -           30        -              -            30

     3.      Partycypacja w CTBS xx)       8       10        -           10          -             28

     4.      Odzysk                                      2        2        2            2           2            10

3. Razem zwiększenia
( 2+3+4)                                       10      12       32          12           2         68

     6.   Sprzedaż                                       10     30       20           10          10       80

     7.    Rozbiórki                                      8        -         -              -              -         8

8. Razem zmniejszenia
         ( 6+7)                                          18      30     20            10          10     88

       Stan końcowy                            239       221    233          235     227    227 

        w tym:

      - komunalne                                 112      124    156          168     170   

 - we wspólnotach                         127       97       77            67       57

   x) założono budowę 30 lokali socjalnych ze środków  gminy.

 xx) pozyskanie lokali komunalnych z tytułu przechodzenia do zasobów CTBS  

Z powyższych zestawień wynika, że przyrostem mieszkań socjalnych z tytułu nowej inwestycji oraz pozyskania mieszkań komunalnych z tytułu przekwaterowań  do CTBS zostaną pokryte jedynie potrzeby w zakresie lokali socjalnych.W ciągu najbliższych pięciu lat nie ma możliwości zapewnienia lokali dla rodzin, które należy przekwaterować z budynków prywatnych po wojnie objętych kwaterunkiem.

                                               Rozdział II

    Analiza potrzeb, plany dotyczące remontów i modernizacji budynków 

    mieszkalnych.

1. Analiza potrzeb remontowych.

1.1 Opis stanu istniejącego.

W skład mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi  110 lokali znajdujących się w 13 budynkach gminnych  oraz  137 lokali w budynkach wspólnot mieszkaniowych.

Lokale gminne usytuowane są w 92 % w budynkach  wzniesionych przed rokiem 1945 natomiast 8 %  mieszkań usytuowanych jest w budynkach z lat 70-tych.

Nie wystarczająca działalność remontowa stała się przyczyną przyspieszonego zużycia technicznego budynków. Średni stopień użycia waha się od 70-100 %.

Doprowadziło to do stanu, w którym jeden budynek trzeba rozebrać, w  pozostałych  budynkach należy  przeprowadzić znaczne remonty.

Stan techniczny budynków  przejętych przez wspólnoty, w których znajdują się lokale komunalne jest stosunkowo dobry i nie wymaga dofinansowania gminy. Przeprowadzane w tych budynkach remonty finansowane są  z funduszu remontowego wspólnot .

W administrowaniu gminy jest również 16 budynków prywatno-czynszowych, ze 103 lokalami mieszkaniowymi. Są to budynki prywatne, których nie przejęli  właściciele, a w których w większości zamieszkują rodziny z przydziałów  komunalnych. Wszystkie te budynki wzniesione zostały przed rokiem 1945, a ich stan techniczny jest bardzo zły.

1.2. Potrzeby w zakresie remontów bieżących oraz konserwacji .

 Planowane przez zarządcę remonty na rok 2006 w zasobach komunalnych określone zostały na kwotę 156.366,-zł, a w zasobach prywatno-czynszowych na kwotę 138.140,-zł.

Potrzeby finansowe w zakresie remontów na lata następne  oscylować będą w kwotach zbliżonych do planu na rok 2006.

W budżecie miasta na rok 2006 zaplanowano środki finansowe na remonty budynków komunalnych w wysokości 120.000,-zł i tylko do tej kwoty zostaną wykonane planowane remonty.

Należy dążyć do systematycznego podwyższania środków finansowych przeznaczonych corocznie przez gminę na cele remontowe substancji mieszkaniowej. Ponadto zakłada się systematyczne podwyżki czynszów za lokale i przeznaczanie dodatkowych środków na fundusz remontowy.

                                       Rozdział   III

          Plan sprzedaży lokali mieszkalnych w latach 2006-2010                 

Celem strategicznym planu sprzedaży lokali mieszkalnych jest pozyskanie dodatkowych środków finansowych na remonty gminnego zasobu mieszkaniowego oraz na realizację budowy nowego budynku socjalnego.

Sprzedaż mieszkań może odbywać się tylko w budynkach wcześniej przeznaczonych do sprzedaży.

Lokale mieszkalne w budynkach gminnych wg stanu na dzień 31.12.2005 roku winny być zachowane jako wyodrębniony zasób mieszkań czynszowych w celu umożliwienia realizacji zadań własnych gminy, do których w szczególności należą:

- zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych (lokale socjalne ) gospodarstw  

 domowych  o niskich dochodach,

- zapewnienie lokali socjalnych dla realizacji wyroków sądowych,

- zapewnienie lokali zamiennych.

Przyjmuje się następujące działania dla realizacji planu sprzedaży mieszkań:

- przedłużenie ważności uchwały Rady Miejskiej Ciechocinka 

  regulującej wysokość bonifikat przy sprzedaży mieszkań    

  dotychczasowym najemcom (aktualnie uchwała ważna jest do 

  31.12.2006 r. ).,

- indywidualne wystąpienia do najemców z ofertą zakupu lokalu, z 

  podaniem przybliżonych cen zakupu ,

- w przypadku posiadania przez gminę w danej wspólnocie udziału 

  mniejszego niż 30% , należy zaproponować najemcom nabycie 

  zajmowanego lokalu wchodzącego w skład mieszkaniowego zasobu 

  gminy . Jeżeli najemca nie skorzysta z przysługującego mu prawa 

  nabycia lokalu należy wypowiedzieć mu umowę z zachowaniem   

  sześciomiesięcznego terminu wypowiedzenia i jednoczesnym  

  zaoferowaniem wynajęcia innego lokalu spełniającego wymagania 

  lokalu zamiennego.

Ponadto należy podjąć działania w zakresie sprzedaży terenów lub ich przekazania w użytkowanie wieczyste, wspólnotom, które aktualnie posiadają tereny tylko pod budynkami.

Planowane wpływy z prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych  w poszczególnych latach  wynoszą:

                                                                                                           w zł   

Rok          2006           2007        2008         2009         2010             Razem  

                70.000       210.000    140.000   70.000       70.000        560.000

___________________________________________________________

Do obliczeń przyjęto średnią cenę lokalu mieszkalnego z lat poprzednich 

                                     Rozdział    IV    

                            Zasady polityki czynszowej 

Zasady ogólne polityki czynszowej.

1. Z uwagi na zły stan techniczny i niski standard mieszkaniowego 

    zasobu Gminy oraz konieczność powstrzymania procesu jego dalszej 

    dekapitalizacji , Gmina będzie realizować politykę czynszową , 

    zmierzającą do ustalenia czynszów na poziomie pozwalającym na 

    utrzymanie mieszkań i budynków  w stanie nie pogorszonym i na 

    stopniową likwidację  wieloletnich zaniedbań w sferze remontów.

2.Stosowany równolegle system dodatków mieszkaniowych , 

    przewidziany  w ustawie o dodatkach mieszkaniowych,  będzie 

    stanowić ochronę dla uboższych lokatorów przed skutkami wzrostu 

    opłat mieszkaniowych.

3.Stopień urealniania czynszów, wynikający z konieczności racjonalnego 

   gospodarowania   mieszkaniowym zasobem gminy, winien być 

   powiązany z niżej wymienionymi działaniami :

  - stałym podnoszeniem standardu usług świadczonych na rzecz   

    najemców,

 - systemowymi zamianami lokali w celu racjonalnego zasiedlania zasobu

   mieszkaniowego, z uwzględnieniem takich czynników jak możliwości

   finansowe lokatorów, ich potrzeby mieszkaniowe oraz stan techniczny i 

   standard mieszkań.

 Stosownie do postanowień art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. „o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego”, organem właściwym do ustalenia stawek czynszu  w lokalach wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy jest Burmistrz .Przy wykonywaniu tego prawa Burmistrz zobowiązany jest kierować się zasadami określonymi w niniejszej uchwale oraz ustawie „o ochronie praw lokatorów …”

Przy ustalaniu stawek czynszu Burmistrz winien również brać pod uwagę sytuację materialną lokatorów będących członkami wspólnoty samorządowej , a także możliwościami budżetu w aspekcie finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Zasady ustalania czynszu są następujące:

1. Podwyżka czynszu w danym roku kalendarzowym nie może 

     przekraczać  średniorocznego wzrostu cen towarów i usług   

    konsumpcyjnych  ogółem w minionym roku w stosunku do roku 

    poprzedzającego rok nie więcej niż o:

a) 50 % - jeżeli roczna wysokość czynszu nie przekracza 1 % wartości 

odtworzeniowej,

b) 25 % - jeżeli roczna wysokość czynszu jest wyższa niż 1% wartości 

odtworzeniowej  i nie przekracza 2 % wartości odtworzeniowej,

c) 15 % - jeżeli roczna wysokość czynszu jest wyższa niż 2 % 

     wartości odtworzeniowej i nie przekracza  3 % wartości 

     odtworzeniowej.

2. Podstawą do ustalenia podwyżki czynszu w roku 2006 są stawki 

                czynszu  obowiązujące aktualnie dla poszczególnych budynków,

                uwzględniające czynniki podwyższające i obniżające ich wartość 

                użytkową.W latach następnych podstawą do podwyższenia stawki 

                czynszu są stawki z roku poprzedniego.

3. Podwyższenie czynszu nie może być dokonywane częściej niż 1 raz w 

roku.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie 

     mieszkaniowym.

5. Osoby zajmujące lokal bez tytułu prawnego są zobowiązane do dnia opróżnienia lokalu, co miesiąc uiszczać odszkodowanie w wysokości 

podwójnej stawki czynszu.

                                Rozdział    V

Sposób i zasady zarządzania lokalami  i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

Zarządzanie i administrowanie lokalami i budynkami gminnymi wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy należy do Ciechocińskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Spółka z o. o w  Ciechocinku, którego 100 % właścicielem jest Gmina Miejska Ciechocinek. Spółka ta pełni również funkcję zarządcy w stosunku do zasobów mieszkaniowych prywatno-czynszowych (zarząd zastępczy z powodu braku właścicieli czy spadkobierców).

Warunki i zasady administrowania ujęte zostały w umowie z dnia 10.12.2002 r. roku zawartej pomiędzy Gminą a w/w Spółką .

W najbliższym czasie nie przewiduje się w tym zakresie zmian.

Zarządzanie i administrowanie  lokalami gminnymi we wspólnotach mieszkaniowych prowadzą zarządcy wybrani przez poszczególne wspólnoty . Aktualnie dla 25 wspólnot zarządcą jest Ciechocińskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego. Dwie wspólnoty, w których gmina ma udziały posiadają innych zarządców.

Interesy właścicielskie Gminy we wspólnotach mieszkaniowych realizowane są poprzez pełnomocników Burmistrza.

                                 Rozdział   VI

           Źródła finansowania zasobów mieszkaniowych w kolejnych latach.

Finansowanie gminnej gospodarki mieszkaniowej odbywać się będzie z dwóch podstawowych źródeł, a mianowicie:

- z czynszów

- z dopłat budżetu gminy (gmina przeznacza na utrzymanie substancji 

  mieszkaniowej  wpływy z czynszów za lokale użytkowe ).

W nieruchomościach stanowiących współwłasność gminy i osób fizycznych źródłem finansowania remontu budynków jest fundusz remontowy, którego wielkość ustalają współwłaściciele nieruchomości.

                                    Rozdział  VII

             Wydatki w poszczególnych latach z podziałem na koszty bieżącej 

             eksploatacji  oraz remonty i modernizację.

Planowane nakłady na utrzymanie zasobów mieszkaniowych w zakresie eksploatacji oraz remontów przedstawia poniższa tabela, w której pokazano również przychody:

                                 Gminny zasób mieszkaniowy 

                                                                                                                 w  zł

Lp.     Wyszczególnienie      2006          2007        2008           2009       2010 

1.    Przychody :                    198.000   251.200   204.300      257.500    260.000

   -  z czynszów                       98.000   101.200   104.300      107.500    110.000

   - ze środków gminy

      na remonty                       100.000  150.000   100.000       150.000    150.000

2.   Koszty :                            198.000  251.200    204.300      257.500    260.000

     - zarząd i eksploatacja        98.000   101.200    104.300      107.500    110.000

     - remonty                           100.000   150.000    100.000      150.000   150.000 

________________________________________________________________

                      Lokale w budynkach prywatno-czynszowych 

                                                                                                                     w zł

 Lp.     Wyszczególnienie        2006        2007        2008           2009           2010 

1.     Przychody :               132.000      165.600   139.200     172.800       176.400

     - z czynszów                 112.000     115.600   119.200     122.800       126.400

     - ze środków gminy

        na remonty                   20.000       50.000     20.000       50.000         50.000

2.     Koszty :                       132.000     165.600    139.200     172.800      176.400

    - zarząd i eksploatacja     112.000     115.600    119.200     122.800     126.400   

    - remonty                            20.000      50.000      20.000       50.000       50.000

W tabelach przyjęto:

- coroczny wzrost czynszów zgodnie z zasadami ich ustalania 

- finansowanie kosztów zarządu i eksploatacji w 100 % z czynszów 

- finansowanie remontów ze  środków gminnych.

Powyższy program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy stanowi podstawę planowania budżetu na lata 2007 – 2010 w zakresie:

- dochodów ze sprzedaży lokali komunalnych,

- wydatków na mieszkaniowe cele remontowe,

- prowadzenia racjonalnej polityki czynszowej.

Sytuacja gospodarcza i społeczna w poszczególnych latach wskaże jednak realność tych zamierzeń i ewentualne kierunki zmian jakie należy wprowadzić.

Burmistrz Ciechocinka
mgr inż. Leszek Dzierżewicz
