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UCHWAŁA NR IX/53/11
RADY GMINY KOBIÓR

z dnia 31 sierpnia 2011 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kobiór  na 
okres 1.09.2011r.  31.12.2016r. 

Na podstawie  art.  21 ust.  1 pkt  1 i  ust.  2 ustawy z dnia  21 marca 2001r.  o ochronie  praw  lokatorów, 
mieszkaniowym  zasobie  gminy  i o  zmianie Kodeksu  cywilnego  (t.j.  Dz. U. Nr  3 poz.  266  z 2005r.  ze 
zmianami)  oraz  art.  18  ust.  2 pkt  15  ustawy o samorządzie  gminnym  (t.j. Dz. U. Nr  142  z 2001r.  poz. 
1591 ze zmianami). 

Rada Gminy 
uchwala: 

§ 1. 
Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kobiór na okres 1.09.2011r.  

31.12.2016r. stanowiący załącznik do niniejszej uchwały. 

§ 2. 
Traci  moc  Uchwała  nr  V/37/11  Rady  Gminy  Kobiór  z dnia  28.04.2011r  w sprawie  Wieloletniego 

Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kobiór na lata 01.01.2009r.  31.12.2013r. 

§ 3. 
Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy. 

§ 4. 
Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 
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Załączniki binarne

Załącznik nr 1 do Uchwały Nr IX/53/11 z dnia 31 sierpnia 2011 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kobiór

Zalacznik1.doc


Załącznik do uchwały 
Nr IX/53/11 Rady Gminy Kobiór
z dnia 31 sierpnia 2011r.

Program


gospodarowania  mieszkaniowym


zasobem  gminy  w  okresie


1.09.2011 r.    –    31.12.2016r. 


Spis treści


Wstęp











3

I.
Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu  technicznego zasobu mieszkaniowego gminy



w poszczególnych latach ( z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne )
4

II.          Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego

       budynków i lokali z podziałem na kolejne lata  
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III.
Planowana sprzedaż budynków   w kolejnych latach
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IV.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu    
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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
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VI.
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
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VII.       Wysokość wydatków w kolejnych latach z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty

       remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego

       zasobu gminy ,wydatki inwestycyjne               
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VIII. Opis działań mających na celu poprawę wykorzystania  racjonalizację gospodarowania

       mieszkaniowym zasobem gminy  ,a w tym: niezbędny zakres zamian lokali związany


       z remontami budynków i lokali oraz planowana sprzedaż budynków                                              10

Wstęp



Obowiązująca od 10.07.2001 roku ustawa z dnia 21 czerwca 2001  o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nałożyła na Radę Gminy obowiązek uchwalenia :


- wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem  gminy ( na co najmniej 

   5 kolejnych lat)


   oraz


- zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy




Do zadań własnych gminy należy tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej.



W celu realizacji tych zadań gmina winna  tworzyć  i  posiadać zasób  mieszkaniowy.



Gmina na zasadach określonych w powyższej ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a także zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych  o niskich dochodach.


Ustawa ta obejmuje ochroną wszystkich lokatorów :


-  zapobiegając nadmiernym podwyżkom czynszu poprzez wprowadzenie zasad ustalania stawki 


    czynszu


-  ograniczając uprawnienia właścicieli do rozwiązywania stosunku prawnego, na podstawie którego 


    lokator mieszka w lokalu


-   zobowiązując właściciela do zaproponowania lokatorowi  o niskim dochodzie lokalu socjalnego


    oraz  zawarcia ugody  w sprawie zaległych i bieżących należności.


Ustawa rezygnuje z pojęcia czynszu regulowanego.


            Zasady polityki czynszowej  w zasobach  mieszkaniowych jednostki samorządowej uchwala jej Rada, natomiast zarządzeniem Wójta Gminy ustalana jest stawka czynszu.


           Z zasobu mieszkaniowego gmina ma obowiązek wydzielić część lokali  na czas  oznaczony jako lokale socjalne.


I    Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu  technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach (z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale  mieszkalne)

      Gmina Kobiór na dzień 31.08.2011  posiada w zasobie 13 budynków, w których znajdują się lokale mieszkalne. Jeden budynek (ul. Centralna 48) po uprzednim wykwaterowaniu  najemców przeznacza się do sprzedaży w roku 2011. Budynek przy ul. Centralnej 12 (Gminny Ośrodek Zdrowia) wraz z 1 mieszkaniem w od 1 lipca 2011 przekazano  w formie  dzierżawy  Spółce Pracowniczej KOBIMED.  UG na dzień 31.08.2011 (po podjęciu uchwały zmieniającej plan wieloletni) dysponował będzie 105 lokalami z umowami na czas nieoznaczony oraz 8 lokalami socjalnymi. 

Ilość posiadanych zasobów mieszkaniowych przedstawia poniższa tabela.

		Lp

		Adres budynku

		Lokale mieszkalne do wynajęcia na czas nieoznaczony

		Lokale socjalne do wynajęcia na czas określony

		Uwagi



		

		

		2011

		2012

		2013

		2014

		2015

		2016

		2011

		2012

		2013

		2014

		2015

		2016

		



		1

		Centralna 12


(Gminny Ośrodek Zdrowia)

		-

		-

		-

		 - 

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Lokal przekazany do dyspozycji KOBIMED’u   od lipca 2011



		2

		Centralna 48

		4

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Budynek do sprzedaży w roku 2011



		3

		Centralna 117

		1

		1

		1

		1

		1

		1

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Lokal związany z stosunkiem pracy (dla gospodarza GOS-u);






		4

		Centralna 30

		15

		15

		15

		15

		15

		15

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Jeden lokal wynajęty na zasadach komercyjnych (czynsz ustalony w drodze przetargu nieograniczonego)



		5

		Centralna 32-38

		40

		40

		40

		40

		40

		40

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Jeden lokal o powierzchni 62m2 zostanie przekazany najemcy pod warunkiem wyremontowania go i akceptacji  czynszu o wartości odtworzeniowej



		6

		Centralna 59

		7

		7

		7

		7

		7

		7

		3

		3

		3

		3

		3

		3

		Przekwalifikowanie mieszkania na lokal socjalne poprzez podzielenie 2 pokojowego mieszkania na 2 lokale socjalne



		7

		Tuwima 35

		2

		2

		2

		2

		2

		2

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Budynek do rozbiórki ; czasowa umowa cywilno-prawna najmu  Termin rozbiórki rok 2014



		8

		Tuwima 32

		4

		4

		5

		5

		5

		5

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Jeden lokal do pozyskania na poddaszu w roku 2013



		9

		Leśników 3

		7

		7

		7

		7

		7

		7

		1

		1

		1

		1

		1

		1

		Jeden lokal socjalny o małej powierzchni



		10

		  Kobiórska 5

		1

		1

		1

		1

		1

		1

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Likwidacja mieszkania  do  roku 2014 z przeznaczeniem na biura



		11

		Orla 4

		10

		10

		10

		10

		10

		10

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		Możliwa adaptacja poddasza na 2 mieszkania  po  modernizacji dachu w roku 2014



		12

		Rodzinna 1

		11

		11

		12

		12

		12

		12

		-

		-

		-

		-

		-

		-

		W roku 2013 do pozyskania  1 mieszkanie na przebudowanym poddaszu.



		13

		Rodzinna 97

		3

		3

		3

		3

		3

		3

		4

		4

		4

		4

		4

		4

		Przekwalifikowanie


1 mieszkania 2 pokojowego i 1 mieszkania 3 pokojowego w piętrze na lokale socjalne



		Razem :

		105

		101

		103

		103

		103

		103

		8

		8

		8

		8

		8

		8

		





Zgodnie z  powyższą  tabelą ,  po sprzedaży  budynku  mieszkalnego  przy ulicy Centralnej 48, 
w  zarządzie  UG  pozostanie 12 budynków mieszkalnych z zasobem 103  lokali  wynajmowanych na czas nieoznaczony oraz 8 lokali socjalnych najmowane na czas nieokreślony.

Na koniec roku 2016   zasób lokalowy   będzie następujący:

Lokale mieszkalne z umowami bezterminowymi           
  -  99

Lokale mieszkalne z czynszem komercyjnym 

  -   1


Lokale mieszkalne z czynszem odtworzeniowym
  -   1 


Lokale mieszkalne z umowami  okresowymi (socjalne)
  -   8

Lokale związane ze stosunkiem pracy                           
  -   1

Lokal awaryjny


                                         -   1


II.   Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego  

       budynków i lokali z podziałem na kolejne lata. 


Z uwagi na długoletni okres eksploatacji budynków  ( od 80 do 30 lat)  występują ogromne potrzeby remontowe i modernizacyjne  na wszystkich  posiadanych przez samorząd budynkach.


W perspektywie 5 lat  będą  prowadzone remonty, przebudowy i modernizacje , których efektem będzie: 

· pozyskanie nowych powierzchni mieszkalnych na poddaszach z efektem termomodernizacji budynku


· utrzymanie bezpieczeństwa  użytkowania oraz zapewnienie pełnej sprawności instalacji


· obniżenie ( poprzez elementy termomodernizacji)  zużycia  gazu ziemnego na cele grzewcze

Nie przyjmuje się za priorytet podnoszenie walorów estetycznych  i  komfortu użytkowania, ze
względu na niemożliwość  uzyskania  od najemców  czynszu o  wartości  odtworzeniowej.


Podstawowe prace remontowo-modernizacyjne w latach 2011-2016

		Termin planowanego remontu  i modernizacji




		Adres budynku

		Zakres rzeczowy planowanych robót



		2011

		ul. Centralna 36

		- wymiana  stolarki okiennej od strony zachodniej 



		

		ul. Rodzinna 97

		- remont mieszkania socjalnego przejętego po najemcy skierowanym do Domu Opieki Społecznej



		

		ul. Orla 4

		- remont 3 mieszkań na lokale zamienne



		

		ul. Centralna 59

		 - podział mieszkania na poddaszu na dwa  1- pokojowe lokale   socjalne

 - pozyskanie i remont lokalu po byłej noclegowni na mieszkanie zamienne



		2012

		ul. Orla 4

		 - wymiana pokrycia dachowego



		

		ul. Tuwima 32

		- wymiana pokrycia dachowego



		

		ul. Centralna 30

		- wymiana kuchni gazowych na elektryczne



		

		ul. Centralna  38

		 - wymiana stolarki okiennej  od strony zachodniej 



		       2013

		ul. Centralna 34

		 - wymiana kuchni gazowych na elektryczne 



		

		ul. Rodzinna 1

		-  wymiana kotła gazowego i wkładu kominowego



		

		ul. Tuwima 32

		- adaptacja poddasza na lokal mieszkalny 



		2014

		ul. Rodzinna 1

		-  adaptacja poddasza na lokal mieszkalny



		

		ul. Centralna 36

		- wymiana kuchni gazowych na elektryczne



		2015

		ul. Centralna 38

		- wymiana kuchni gazowych na elektryczne



		

		ul. Centralna 38

		- wymiana stolarki okiennej od strony wschodniej



		2016

		ul. Centralna 36

		- wymiana stolarki okiennej od strony wschodniej



		

		ul. Centralna 30-38

		- remont kapitalny pokrycia dachowego





III. Planowana sprzedaż budynków w kolejnych latach 2011-2015

		Rok

		Budynek do sprzedaży

		Ilość lokali mieszkalnych



		2011

		ul. Centralna 48

		4



		2012

		-

		-



		2013

		-

		-



		2014

		-

		-



		2015

		-

		-



		2016

		-

		-



		

		RAZEM :

		4





Planowana sprzedaż  budynków komunalnych wyłącznie w formie otwartych przetargów, obejmuje obiekty o bardzo złym stanie technicznym i wysokim stopniu zamortyzowania  (budynki ponad 70-letnie), a usytuowane w miejscach atrakcyjnych,  przy głównej centralnej osi  urbanistycznej  gminy Kobiór. 

Cele stawiane temu przedsięwzięciu: 


· uzyskanie środków  własnych na modernizację istniejących zasobów mieszkaniowych 

· rewitalizacja zabudowy centralnej części Gminy, a w efekcie poprawa estetyki, przy udziale sektora prywatnego

Budynek przy ulicy Centralnej 48, ze  względu na  centralne usytuowanie, winien  być przekształcony w obiekt o charakterze  usługowym z dopuszczeniem na poddaszach funkcji mieszkalnej.

IV.   Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżenia czynszu.

1. W lokalach wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy ustala się stawki czynszu  za      1 m2  powierzchni użytkowej lokalu z uwzględnieniem czynników obniżających ich wartość       użytkową . 

2. Czynsz obejmuje część stałą obejmującą  podatek od nieruchomości, ubezpieczenie, koszty administrowania, sprzątanie klatek schodowych , koszty konserwacji,  utrzymania technicznego budynku, badań okresowych , koszty utrzymania zieleni i otoczenia oraz wszystkich pomieszczeń    wspólnego użytkowania oraz część zmienną  obejmującą  opłaty za wywóz  odpadów stałych, koszty gazu ziemnego do ogrzewania, energię elektryczną do oświetlenia pomieszczeń wspólnego użytkowania oraz opłaty niezależne  od administratora.

3. Z uwagi na ustawowe określenie górnego poziomu czynszu,  nie zastosowano czynników zwiększających czynsz.


4. Od stawki wyjściowej ustalonej przez Wójta Gminy należy stosować n/w czynniki zmniejszające wartość użytkową, dotyczące braku  jednego z następujących urządzeń:


      -  centralnego ogrzewania, wody, kanalizacji




- 10 % 

  (licząc za każdą instalację) 

                -  łazienka, WC  ( licząc za każdy element)      


              - 5 %


         oraz


      -  wspólne  WC






             - 5 %


      -  położenie lokalu w budynku o stanie technicznym poniżej przeciętnego
- 5 %


      -  usytuowanie lokalu z przeważającą liczbą okien w kierunku północnym
- 5 %


5. Łącznie obniżka wartości czynszu z tytułów wymienionych w pkt. 1-5 nie może przekroczyć 30 %  stawki bazowej.


6. Dopuszcza się wprowadzenie Zarządzeniem Wójta innych czynników   zmniejszających czynsz lub  w przypadku zmiany przepisów ustawowych  wprowadzenie czynników zwiększających czynsz.


7. Najemca może wprowadzić w lokalu ulepszenia tylko za zgodą wynajmującego na podstawie pisemnego uzgodnienia ( „umowa ulepszenia lokalu”).


8. Podwyżki czynszu winny kształtować się na górnym pułapie wartości dopuszczonych ustawą.


9. Osoby otrzymujące lokal komunalny (z wyłączeniem lokalu socjalnego i zamiennego), zobowiązane są do wpłacenia w dniu zawarcia umowy kaucji w wysokości 10-krotnego     miesięcznego czynszu za dany lokal, obliczonej  wg stawek obowiązujących w dniu zawarcia     umowy.


10. Stawki czynszu za lokal socjalny należy ustalać w wysokości połowy stawki  najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.


11. Celem zapewnienia samofinansowania się gospodarki mieszkaniowej należy prowadzić pełną windykację należności czynszowych, a w przypadku trudnej sytuacji finansowej najemcy
zaproponować mu ugodę w sprawie spłat zaległości i bieżących należności, lub jeśli spełnia warunki zaproponować lokal   socjalny lub lokal o mniejszej powierzchni użytkowej.

12. Przyjąć program oddłużenia dla osób, które popadły w zadłużenie, a którego sami  nie są
w stanie uregulować.


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.


1. Wszystkie budynki oraz lokale wchodzące w skład mieszkaniowego zasobu gminy będą zarządzane przez Wójta Gminy, który zarząd będzie realizował przez Referat Gospodarki Komunalnej Urzędu Gminy. Sprawy przydziału lokali będą rozpatrywane przez Komisję Mieszkaniową , której skład powołuje Wójt Gminy zarządzeniem wewnętrznym.

Do zadań Referatu Gospodarki Komunalnej Urzędu Gminy należy:


· przygotowywanie umów najmu lokali mieszkalnych i garaży


· windykacja należności

· realizacja polityki czynszowej


· realizacja remontów i modernizacji


· bieżące utrzymanie  zasobów  mieszkaniowych

· utrzymanie porządku i czystości w budynkach i w ich otoczeniu

2. Referat  GK winien dążyć do podnoszenia wartości budynków i lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy poprzez prowadzenie odpowiedniej gospodarki remontowej
i finansowej. Zmierzać należy konsekwentnie do zrównoważenia niezbędnych nakładów modernizacyjno-remontowych     z wpływami czynszowymi.

3. Pomoc dla lokatorów, których nie stać na płacenie należnego czynszu winna być realizowana wyłącznie przez narzędzia ustawowe, jak:


· wynajem mieszkań socjalnych


· dodatki mieszkaniowe


· ugodę 

· przeniesienie najemcy do mniejszych lokali  na zasadzie porozumienia stron

· ostateczne oddłużenie lokatora, który spełni kryteria przyjęte w programie


4. Politykę remontową należy prowadzić poprzez zlecanie robót i usług podmiotom zewnętrznym
w procedurach dopuszczonych obowiązującym prawem oraz przy wykorzystaniu własnej brygady komunalnej.


5. Wolne lokale mieszkalne o wysokim standardzie (wyposażone w instalacje centralnego ogrzewania) oraz powierzchni przekraczającej 50 m2   usytuowane w centralnej części gminy (ulice Centralna , Tuwima, Rodzinna 1 i 1A, Kobiórska ), mogą być przydzielone osobom które je samodzielnie wyremontują , bez prawa zwrotu poniesionych  nakładów, po uzgodnieniu zakresu prac z Wynajmującym. Zasada ta nie dotyczy  przypadku  zamiany lokalu pomiędzy najemcami. 


Pierwszeństwo w przyznaniu prawa do takich lokali  przysługuje osobom, które nie posiadają tytułu prawnego do innego lokalu lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego położonego na terenie gminy Kobiór, lub w jej okolicy i których dochód miesięczny wynosi nie mniej niż


250%  w gospodarstwie 3- i więcej osobowym, najniższego wynagrodzenia za pracę przypadającego na jednego członka rodziny obowiązującego roku, w którym rozpatrywane są wnioski.

Lokale te będą wynajmowane w drodze decyzji Wójta poprzedzonej opinią Komisji Mieszkaniowej, a stawka czynszu nie przekroczy stawki 1 m2 czynszu odtworzeniowego lokalu mieszkalnego dla województwa śląskiego w kwartale poprzedzającym  decyzję o  wynajmie.

VI.  Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.


Remonty, modernizacje  oraz utrzymanie bieżące mieszkaniowego zasobu gminy,  będzie prowadzone z następujących środków:

1. Wpływy z czynszu za najem lokali mieszkalnych

2. Dofinansowanie  z budżetu  gminy  w ramach  aktualnych  możliwości  określonych w Planach budżetowych na kolejne lata.


3. Z wpływów od dzierżawy  terenu pod garażami  oraz  opłatami parkingowymi  w przypadku ich wprowadzenia  w strefie budynków mieszkalnych. 


Ustala się, iż na obsługę administracyjno - techniczną gospodarki mieszkaniowej , przeznacza się
w latach 2011-2012 -  20% planowanych na dany rok wpływów czynszowych i opłat niezależnych,
a w latach 2013-2016 - 15 % 

Pozostałą kwotę przeznacza się na pokrycie kosztów bieżącej eksploatacji, remonty, modernizacje.

Gmina z ogólnego budżetu będzie dofinansowywać prowadzone remonty oraz modernizacje
w poszczególnych latach w  n/w  wartościach (w  ZŁP ).

		Rok

		Roczne wydatki na remonty modernizacje  i inwestycje

		Szacunkowa wartość funduszu remontowego możliwa do pokrycia z czynszu

		Dofinansowanie z budżetu gminy

		Wysokość zaciągniętych kredytów preferencyjnych (zobowiązanie gminy)

		%    dofinansowania     z budżetu



		2011

		148.600

		48.600

		100.000

		-

		67%



		2012

		127.850

		57.850

		100.000

		-

		78%



		2013

		131.860

		81.860

		50.000

		-

		38%



		2014

		60.140

		60.140

		-

		-

		-



		2015

		89.030

		89.030

		-

		-

		-



		2016

		65.100

		65.100

		-

		-

		-





Wielkość dofinansowania powinna  sukcesywnie spadać  w celu doprowadzenia do zrównania kosztów  eksploatacji  ,utrzymania i odtworzenia wartości  budynków  z   wpływów czynszowych.

Uzasadnieniem dofinansowania modernizacji i remontów jest  zwiększenie  ilości lokali przez adaptacje na ten cel poddaszy, oraz zwiększanie ilości lokali socjalnych poprzez podział większych lokali w starych zasobach.

VII.  Wysokość wydatków w kolejnych latach z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli,   
a także wydatki inwestycyjne.


Wielkość wydatków w kolejnych latach w rozbiciu na różne rodzaje kosztów przedstawia

poniższa tabela:


		Rok

		Łączne środki przeznaczone na gospodarkę mieszkaniową w perspektywie 5 lat w zł

		Koszty bieżącej eksploatacji w zł

		Koszty remontów w zł

		Koszty modernizacji w zł

		Koszty zarządu nieruchomością wspólną w zł

		Wydatki inwestycyjne w zł

		Dotacja z budżetu gminy



		2011

		653.060

		394.050

		48.610

		-

		110.400

		100.000

		100.000



		2012

		652.000

		413.750

		57.850

		-

		110.400

		70.000

		100.000



		2013

		657.400

		434.440

		81.860

		-

		91.100

		50.000

		50.000



		2014

		607.400

		456.160

		60.140

		-

		91.100

		-

		-



		2015

		668.200

		478.970

		89.030

		-

		100.200

		-

		-



		2016

		668.200

		502.900

		65.100

		-

		100.200

		-

		-





Uwagi!


Łączne środki ( kolumna 2) obejmują pełne planowane wpływy z gospodarki mieszkaniowej powiększone o dotację budżetu gminy .


Zakłada się plan podwyżki czynszów:

· rok 2011 
o 10 % 

· rok 2012
o 0 %

· rok 2013
o 10%

· rok 2014 
o 0%

· rok 2015 
o 10%


· rok 2016
o 0%

Aktualne stawki czynszu : maksymalna   - 4,72 zł ;   w roku  2016  -    5,72 zł/m2

                                           minimalna      - 3,54 zł  ;   w roku 2016   -   4,28 zł/m2 

Aktualna wartość odtworzeniowa 1m2  mieszkania na terenie śląska w II i III kw. 2011 wynosi  8,42 zł. Ustalony harmonogram podwyżek czynszowych może być korygowany w przypadku drastycznych zmian kosztów robót  i usług remontowo-budowlanych oraz innych składników cenotwórczych  jak również w przypadku   istotnego wzrostu  dochodów  najemców.   


VIII.   Opis działań mających na celu poprawę wykorzystania  racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy  ,a w tym: niezbędny zakres zamian lokali związany z remontami budynków i lokali oraz planowana sprzedaż budynków                                                    


Realizacja powyższego programu mieszkaniowego,  szczególnie w zakresie prowadzonej gospodarki remontowej  , prowadzić winna  do osiągnięcia następujących celów:

· zmniejszenia  ilości budynków do utrzymania  przy  minimalnym ubytku lokali mieszkalnych 

· poprawa  stanu technicznego  substancji mieszkaniowej poprzez wyposażenie jej w nową generację instalacji wewnętrznych

· podniesie    wartości rynkowej  budynków i  lokali  z  poprawą  i otoczenia

· poprawę  bilansu  energetycznego  budynków  przez  adaptację  strychów nie ogrzewanych na lokale mieszkalne oraz sukcesywną wymianę stolarki otworowej

· umożliwienie  rewitalizacji starych  zdekapitalizowanych budynków w centralnej części gminy przez podmioty  prywatne

             W budynkach  o bardzo niskim standardzie będą  prowadzone  remonty  poprawiające warunki mieszkaniowe a jednocześnie zapobiegające  degradacji i pogorszeniu stanu technicznego.   

             Przejęcie przez Urząd Gminy zasobów mieszkaniowych, a w tym mieszkań zakładowych, przyniosło pozytywne elementy dla lokatorów (osłona przed dyktatem czynszowym prywatnego właściciela) oraz  dla samej substancji mieszkaniowej,  która jest sukcesywnie odnawiana.


Korzystne jest   prowadzenie  gospodarki komunalnej w jednej komórce wykonawczej -  RGK UG   (domy mieszkalne , budynek wielo usługowy , drogi i place, utrzymanie zieleni,  utrzymanie czystości w gminie, tereny sportowo-rekreacyjne), co pozwala unikać  kolizji kompetencyjnych w zakresie utrzymania zewnętrznego budynków.

              Prowadzona  od roku 2001 , umiarkowana sprzedaż budynków po cenach  wolnorynkowych, pozwala  zasilić  budżet gminy , który część środków pozyskanych przekazuje na  renowację  zasobów mieszkaniowych .  


             Właściwe kierunki działań w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ureguluje ponadto niniejszy program,   ustalający  zasady postępowania na  pięć  najbliższych  lat.
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