UCHWAŁA Nr 0150/XL/ 292 /09
Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich

z dnia  28 kwietnia 2009 roku


W SPRAWIE UCHWALENIA WIELOLETNIEGO PROGRAMU GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OBORNIKI ŚLĄSKIE W LATACH  2009-2013


Na podstawie art. 18 ust.2 pkt. 15, art. 40 ust. 1, art.41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.    
o samorządzie gminnym (Dz.U. z dn. 2001 r., nr 142, poz. 1591, wraz z późniejszymi zmianami), oraz art.4 i art.21 ust. 1 pkt. 1, ust. 2,4,5, art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.05.31.266, wraz z późniejszymi zmianami), Rada Miejska w Obornikach Śląskich uchwala co następuje:

§ 1.


Przyjmuje się wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Oborniki Śląskie na lata 2009-2013, stanowiący załącznik nr 1 do niniejszej uchwały.

§ 2.


Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Gminy Obornik Śląskich.

§ 3.


Uchwala wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Dolnośląskiego.

Szczepan Antoszczyszyn

Przewodniczący Rady Miejskiej

Załącznik nr 1 

do uchwały Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich

Nr  0150/XL/ 292 /09 z dnia  28.04.2009r.
WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OBORNIKI ŚLĄSKIE

NA LATA 2009-2013

Rozdział I

PROGNOZA WIELKOŚCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU

§ 1.

1.  Prognozowany stan wielkości zasobu przedstawia poniższa tabela. Przedstawione wielkości są prognozą z końca poszczególnych lat, odnoszą się do wielkości zasobu na dzień 31.12.2008 r., który wynosi 372 lokale mieszkalne ogółem;

       Tabela nr 1. Stan i prognoza wielkości zasobu (w szt.).

	
	
	Stan wyjściowy na dzień 31-12-2008
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	1
	Liczba lokali mieszkalnych – bez lokali socjalnych
	346
	336
	326
	316
	306
	296

	2
	Liczba lokali socjalnych -
	26
	32
	38
	44
	50
	56

	3
	W tym lokale w budynkach stanowiące w 100% własność gminy
	24
	30
	36
	42
	48
	54

	4
	W tym lokale socjalne w budynkach wspólnot mieszkaniowych
	2
	2
	2
	2
	2
	2

	5
	Liczba lokali mieszkalnych ogółem 
	372
	368
	364
	360
	356
	352


2.  Stan techniczny budynków stanowiących własność lub współwłasności Gminy

       Tabela nr 2. Prognoza stopnia zużycia technicznego budynków w kolejnych latach(w szt.).

	Stopień zużycia
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	0-25%
	6
	6
	6
	6
	6

	26-50%
	10
	10
	10
	10
	10

	51-70%
	58
	58
	58
	58
	58

	71-100%
	22
	22
	22
	22
	22

	RAZEM
	96
	96
	96
	96
	96


Lokale socjalne znajdują się w budynkach objętych zestawieniem i ich stopień zużycia jest    adekwatny do zasobu mieszkaniowego. Stan techniczny budynków lub ich poszczególnych elementów wskazuje na konieczność przeprowadzenia remontów i modernizacji w zakresie remontów elewacji, dachów, instalacji wodnokanalizacyjnej i instalacji gazowej. Planuje się również wykonywanie robót termomodernizacyjnych w celu zmniejszenia energochłonności budynków. W tym celu gmina będzie korzystała z ustawy termo modernizacyjnej                        i preferencyjnych kredytów, co umożliwia wykorzystanie premii termomodernizacyjnej. 

W lokalach wykonywane będą roboty związane z wymianą stolarki okiennej i drzwiowej, przebudowa pieców oraz inne roboty, które nie obciążają najemcy. Należy przyjąć zasadę, że we wszystkich budynkach, gdzie pozwalają warunki techniczne należy odchodzić od ogrzewania piecowego na ogrzewanie gazowe i elektryczne.

Rozdział II

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTÓW I MODERNIZACJI ZASOBU MIESZKANIOWEGO

§ 2.

1.  Stan techniczny zasobu mieszkaniowego uzależniony jest od przeprowadzonych 
w przeszłości remontów oraz od stanu jego utrzymania. Generalnie należy stwierdzić, iż stan techniczny budynków jest zły z uwagi na ich wiek i brak możliwości finansowych 
w przeprowadzaniu niezbędnych remontów. Aktualną strukturę budynków pod względem ich wieku przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3. Struktura wieku budynków stanowiących własność lub współwłasność Gminy. 

	L.p.
	Wiek budynku
	Udział %
	Liczba budynków

	1
	do 50 lat
	10,5 %
	10

	2
	od 50 – 100 lat
	84,3 %
	81

	3
	powyżej 100 lat
	5,2 %
	5

	
	RAZEM:
	100%
	96



Analiza struktury wieku budynków, w których znajdują się lokale stanowiące zasób 
mieszkaniowy wskazuje, iż 89,5% budynków znajduje się w użytkowaniu powyżej 

50 lat, a cześć z nich powyżej 100 lat. Tylko 10,5% budynków jest młodszych niż 50 lat, ale 
stosowane w okresie ich budowy technologie powodują, że także w tych 
budynkach należy 
przewidzieć nakłady na ich modernizacje.

Dokonana została analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali na kolejne lata. W oparciu o wyniki oceny stanu  technicznego budynków Zakład Gospodarki Mieszkaniowej, określił potrzeby remontowe i oszacował koszty remontów i modernizacji (tabele nr 4 i nr 5).

      Tabela nr 4. Potrzeby remontowe w budynkach stanowiących w 100% własność Gminy 
      w latach 2009-2013 (w złotych).

	Rodzaj remontów i modernizacji
	2009-2013
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	1. Dachy
	800 000
	200 000
	150 000
	150 000
	150 000
	150 000

	2. Elewacje
	2 500 000
	500 000
	500 000
	500 000
	500 000
	500 000

	3. Klatki schodowe
	250 000
	50 000
	50 000
	50 000
	50 000
	50 000

	4. Przeglądy gazowe
	100 000
	20 000 
	20 000
	20 000
	20 000
	20 000

	5. Przeglądy elektryczne
	70 000
	10 000
	15 000
	15 000
	15 000
	15 000

	6. Przeglądy kominiarskie
	20 000
	4 000
	4 000
	4 000
	4 000
	4 000

	7. Remonty bieżące
	1 100 000
	300 000
	200 000
	200 000
	200 000
	200 000

	Razem
	4 840 000
	1 084 000
	939 000
	939 000
	939 000
	939 000


Tabela nr 5. Potrzeby remontowe w budynkach, w których powstały wspólnoty                                           mieszkaniowe z udziałem Gminy w latach 2009-2013

	Rodzaj remontów i modernizacji
	2009-2013
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	1. Dachy
	500 000
	100 000
	100 000
	100 000
	100 000
	100 000

	2. Elewacje
	900 000
	100 000
	200 000
	200 000
	200 000
	200 000

	3. Klatki schodowe
	70 000
	30 000
	10 000
	10 000
	10 000
	10 000

	4. Przeglądy gazowe
	30 000
	6 000
	6 000
	6 000
	6 000
	6 000

	5. Przeglądy elektryczne
	30 000
	6 000 
	6 000
	6 000
	6 000
	6 000

	6. Przeglądy kominiarskie
	10 000
	2 000
	2 000
	2 000
	2 000
	2 000

	7. Remonty bieżące
	200 000
	40 000
	40 000
	40 000
	40 000
	40 000

	Razem
	1 740 000
	284 000
	364 000
	364 000
	364 000
	364 000

	W tym udział Gminy Oborniki
	900 000
	100 000
	200 000
	200 000
	200 000
	200 000


Zbilansowanie potrzeb remontowo – modernizacyjnych wymaga ustanowienia standardów technicznych, które powinny docelowo posiadać budynki i lokale mieszkalne. Przyjmuje się za standard następujący stan budynku:

a) sprawna instalacja gazowa o potwierdzonej szczelności,

b) sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 3 lata,

c) elementy konstrukcji budynku bez zagrożeń,

d) elewacja bez ubytków tynków i okładzin, odnawiana nie rzadziej niż co 10 lat,

       e) sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiększonych obciążeń          
sprzętem gospodarstwa domowego,

f) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne, badania kontrolne co rok,

g) malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niż co 7 lat,

h) kompletne i zakonserwowane obróbki blacharskie i elementy odwodnienia dachów,

i) sprawne zamki w wejściu głównym,

Przyjmuje się za standard następujący stan lokalu mieszkalnego:

a) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu źródła ciepła,

b) sprawna wentylacja w kuchni i w łazience,

c) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

d) sprawne instalacje gazowe i elektryczne,

e) wyposażenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., łazienka).

2.  Jako priorytetowe uznaje się remonty wynikające z wymogów bezpieczeństwa dla życia 
i zdrowa ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska a w szczególności instalacji gazowej, elektrycznej, drożności i szczelności przewodów wentylacyjnych, dymowych i spalinowych (remonty o charakterze zachowawczym).





             Jako standard docelowy uznaje się przeprowadzenie remontów zmierzających do poprawy warunków technicznych i funkcjonalności zasobu zgodnie z przepisami 
i w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.

3.  W celu utrzymania należytego stanu technicznego budynków ustala się priorytety działań remontowych wynikające z analizy potrzeb, które obejmują w szczególności:

1) remont instalacji gazowych, wodno – kanalizacyjnych i elektrycznych,

2) modernizacje wentylacji,

3) termomodernizację budynków ze szczególnym uwzględnieniem dociepleń ścian i dachów,

4) rewitalizacja zabytkowych elewacji.

4. Planowanie remonty lokali i budynków w latach 2009-2013 nie będą wymagały konieczności zamian lokali w trakcie ich przeprowadzania.

Rozdział III

PLANOWANA SPRZEDAŻ LOKALI
§ 3.

1.  Gmina będzie kontynuować sprzedaż lokali mieszkalnych na rzecz najemców w celu ograniczenia zasobu mieszkaniowego Gminy, pozyskania środków finansowych na rzecz mieszkalnictwa oraz ograniczenia rozproszenia własności we wspólnotach mieszkaniowych.

2.  Ustala się prognozowaną sprzedaż lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego 
w poszczególnych latach:

      Tabela nr 6. Prognozowana sprzedaż lokali Gminy w latach 2009-2013 (w szt.)

	
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	Liczba sprzedanych lokali w danym roku


	10
	10
	10
	10
	10


3.  Sprzedaż lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy będzie realizowana                 na zasadach określonych w odrębnej uchwale.  
Rozdział IV

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

§ 4.

Stawki czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokali ustala Burmistrz z uwzględnieniem czynników podwyższających lub obniżających wartość użytkową lokali, takich jak:

1) Położenie budynku, w którym znajduje się lokal:

a) budynki położone w strefie miejskiej Oborniki Śląskie - +5%

b) budynki położone poza strefą miejską - -10%

c) budynki w zabudowie kontenerowej - -10 %

2) Położenie lokalu w budynku:

a) pierwsze i drugie piętro - +10% 

b) lokale w suterenie i na poddaszu - -5%

3) Stan techniczny budynku i lokali:

a) zły stan techniczny - -5%

b) brak pomieszczeń przynależnych (piwnic i komórek lokatorskich) - -10%

c) zły stan techniczny instalacji w budynku - -5%

4) Typ ogrzewania:

a) c.o. sieciowe (lokalna kotłownia) - +10%

5) Dostawa wody:

a) ciepła woda sieciowa - +10%

b) brak wody w mieszkaniu - -10%

6) WC:

a) w mieszkaniu w osobnym pomieszczeniu - +5%

b) poza mieszkaniem dla wielu rodzin - -5%

c) poza budynkiem - -10%

7) Łazienka :

a) w mieszkaniu - +5%

b) poza mieszkaniem dla wielu rodzin - -5%

c) brak łazienki - -10%

8) Kuchnia:

a) lokal jednoizbowy - -5%

b) wspólna dla wielu rodzin - -10%

2. Wyrażona w procentach suma zmniejszeń i zwiększeń dla danego z tytułu lokalu stanowi stawkę jakościową, z zastrzeżeniem, że stawka jakościowa nie może przekraczać 50% stawki bazowej.

3.  Stawka czynszu za najem 1m2 powierzchni użytkowej lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy stanowi iloczyn stawki bazowej i stawki jakościowej.

4.  W celu poprawienia efektywności gospodarowania zasobem oraz dla zahamowania degradacji tego zasobu ustala się następujące zasady polityki czynszowej:

a) podwyższenie czynszu

b) dążenie do ustalenia czynszów na poziomie co najmniej 2% wartości odtworzeniowej, co umożliwia pełne pokrycie kosztów administracji i remontów bieżących.

Rozdział V

SPOSÓB I ZASADY ZARZĄDZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZĄDZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH

§ 5.

1.  Zarządzanie lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy zastanie powierzone zarządcom nieruchomości.

2.  Do czasu powierzenia zarządzania zasobem mieszkaniowym Gminy, zarządzanie będzie  wykonywane przez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Obornikach Śląskich.

3.  Zarządzanie budynkami, w których sprzedano przynajmniej 1 lokal wykonywane będzie 
w sposób i na zasadach określonych przez właściwą wspólnotę mieszkaniową.

Rozdział VI

ŹRÓDŁA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ I WYSOKOŚCI WYDATKÓW W KOLEJNYCH LATACH

§ 6.

Jako źródło finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy przyjmuję się:

a) wpływy ze sprzedaży lokali mieszkalnych i innych nieruchomości zabudowanych 
    i niezabudowanych, przeznaczonych na cele mieszkaniowe (dochód budżetu Gminy),

       b) wpływy z tytułu partycypacji innych podmiotów w budowie uzbrojenia nowych terenów,                              
przeznaczonych na cele mieszkaniowe (dochód budżetu Gminy),

c) wpływy z czynszów za lokale mieszkalne (dochód ZGM Oborniki Śląskie)

d) wpływ z czynszów za lokale użytkowe ( dochód ZGM Oborniki Śląskie)

       e) wpływy z tytułu partycypacji innych podmiotów w remontach i modernizacjach zasobu      
mieszkaniowego (dochód ZGM Oborniki Śląskie).

Przewiduje się, że wydatki na cele gospodarki mieszkaniowej będą podzielone na następujące cele:

       a) Program budowy uzbrojenia nowych terenów, przeznaczonych na cele mieszkaniowe      
(budżet Gminy, wydatki inwestycyjne),

       b) Program budowy mieszkań socjalnych (budżet Gminy, wydatki 
inwestycyjne),

c) Program wspierania inicjatyw mieszkaniowych (budżet Gminy – dotacja do ZGM),

d) Remonty budynków, stanowiących w 100% własność Gminy (ZGM),

e) Modernizacja budynków, stanowiących w 100% własność Gminy (ZGM),

f) Koszty bieżącej eksploatacji budynków, stanowiących w 100% własność Gminy (ZGM),

g) Udział w kosztach remontów w budynkach z udziałem gminy,

h) Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi (ZGM).

Tabela nr 7. Wydatki w latach 2009-2013 dot. gospodarowania zasobami  mieszkaniowymi Gminy.

	
	2009-2013
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	Koszty bieżącej eksploatacji zasobów mieszkaniowych Gminy
	6 217 000
	1 294 200
	1 268 300
	1 242 900
	1 218 000
	1 193 600

	Koszty remontów
	2 112 700
	   440 000
	   431 200
	   422 500
	   414 000
	   405 000

	Koszty modernizacji lokali           
 i budynków
	   521 000
	   110 000
	    107 000
	   104 000
	   101 000
	    99 000

	Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi
	   286 000
	     60 000
	     58 000
	   57 000
	    56 000
	    55 000

	Wydatki inwestycyjne (mieszkania socjalne)
	1 500 000
	   300 000
	   300 000
	  300 000
	   300 000
	  300 000


Rozdział VII

POPRAWA WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJA GOSPODAROWANIA ZASOBEM

§ 7.

W celu poprawy wykorzystania i gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gmina Oborniki Śląskie pomaga członkom wspólnoty samorządowej w ich wysiłkach w uzyskaniu mieszkania poprzez:

1.  stworzenie dogodnych warunków wykupu mieszkań komunalnych,

2.  dążenie do sprzedaży wszystkich lokali mieszkalnych w budynkach, w których udział gminy w częściach wspólnych nieruchomości jest mniejszy niż 30%,

3.  dokonywanie zamian lokali związanych ze zmniejszeniem się potrzeb mieszkaniowych poszczególnych najemców,

4.  dokonywanie zamian związanych z remontami budynków i lokali mieszkaniowych.

