UCHWAŁA NR 336/XLVII/06

RADY MIEJSKIEJ W ŚREMIE

z dnia 27 stycznia 2006r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Śrem w latach 2006-2010


Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zm.) Rada Miejska w Śremie uchwala, co następuje: 

Rozdział 1

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

§ 1.1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Śrem na lata 2006-2010 tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o  niskich dochodach, a także  zapewniania lokali socjalnych i lokali zamiennych. 

2. W celu zabezpieczenia odpowiedniej wielkości zasobu zakłada się pozyskanie lokali poprzez:  

1) zawieranie porozumień z podmiotami zainteresowanymi wykwaterowaniem najemców do lokali socjalnych;

2) budowę lokali socjalnych lub adaptację lokali niemieszkalnych na lokale socjalne z wykorzystaniem rządowego programu pomocy w budowie domów socjalnych;

3) partycypacja  gminy w kosztach budowy mieszkań dla najemców, którzy zwolnią lokale wchodzące w skład mieszkaniowego zasobu gminy;

4) adaptację lokali niemieszkalnych na mieszkalne na koszt przyszłego najemcy.

3. Z mieszkaniowego zasobu gminy Śrem wydziela się budynki            z lokalami o niższym standardzie:

1) 
w budynkach w Śremie przy ulicach: Farna 14, Poznańska 9 i 14, Ks. Piotra Wawrzyniaka 5 i 7, Ogrodowa 4, Wielka Rzeźnicka 2 i 4, Tylna 5, Adama Mickiewicza 13 i 18, Gostyńska 25, Tadeusza Kościuszki 22,      Pl. 20 Października 3, Dr Seweryna Matuszewskiego 12, Ogrodowa 9, Nadbrzeżna 9 i 10, Jasna 6, Stary Rynek 1, Piaskowa 3 i 9, Wielka Rzeźnicka 2 i 13, Andrzeja Frycza Modrzewskiego 1;

2) w miarę potrzeb, zwolnione w przyszłości lokale, w następujących budynkach w Śremie przy ulicach: Adama Mickiewicza 16, 16a, 23, 24      i 81, Powstańców Wielkopolskich 1 i 10, Stary Rynek 5 i 6, Farna 2, Pl. 20 Października 1, Ks. Jerzego Popiełuszki 14 i 20/22, Józefa Dutkiewicza 1, Szeroka 1, Tadeusza Kościuszki 12, Floriana Dąbrowskiego 12, Młyńska 3, Dr Seweryna Matuszewskiego 9, Jasna 5, Andrzeja Frycza Modrzewskiego 8, Gostyńska 15, Floriana Marciniaka 8, Michałowskiego 4 oraz w Ostrowie nr 10 i 16, w Grzymisławiu nr 34, w Lucinach nr 22      i w Mechlinie przy ul. Szkolnej 36. 

§ 2. Wielkość mieszkaniowego zasobu gminy z podziałem na lokale  socjalne i pozostałe lokale mieszkalne przedstawia załącznik nr 1 - tabela 1.

§ 3. Poziom wyposażenia mieszkaniowego zasobu gminy w instalacje techniczne przedstawia załącznik nr 1 - tabela 2. 

§ 4.  Przewidywany przebieg działań mających wpływ na wielkość mieszkaniowego zasobu gminy w poszczególnych latach przedstawia załącznik 1 - tabela 3.

§ 5. Prognozę wielkości zasobu mieszkaniowego z podziałem na lokale socjalne i mieszkalne przedstawia załącznik nr 1 - tabela 4.

Rozdział 2

Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata

§ 6. Uwzględniając stan techniczny zasobów oraz wiek budynków i nadmierną ich eksploatację przyjmuje się potrzeby remontowe przedstawione w załączniku nr 2 - tabele 1 i 2.

§ 7. Uwzględniając planowane źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach przyjmuje się plan remontów przedstawiony w załączniku 2 - tabela 3.


§ 8.1. Ustala się priorytety robót remontowych wg następującej kolejności:

1) roboty związane z usuwaniem skutków awarii i  niezbędne w celu prawidłowej eksploatacji budynku lub lokalu; 

2)   roboty  wynikające z przeprowadzonych przeglądów technicznych;

3)   roboty związane z lokalami zwolnionymi, niezbędne do wykonania przed ponownym zasiedleniem. 

2. Plan remontów i modernizacji obejmuje prace zapewniające poprawę bezpieczeństwa mieszkańców oraz zabezpieczające budynki przed dalszą ich degradacją i utrzymujące je w nie pogorszonym stanie technicznym. Potrzeby te zostały zgłoszone przez zarządcę zasobu i wynikają z dokonanych obligatoryjnych przeglądów budynków.

3. Plan remontów i modernizacji uwzględnia:

1) wymogi prawa budowlanego;

2) dostępne środki finansowe;

3) politykę czynszową. 

Rozdział 3

Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach

§ 9. Przeznacza się do sprzedaży na rzecz najemców lokale mieszkalne w budynkach zlokalizowanych w Śremie, przy:

1) ul. Andrzeja Frycza Modrzewskiego 2-4;

2) ul. Andrzeja Frycza Modrzewskiego 6;

3) ul. Andrzeja Frycza Modrzewskiego 10; 

4) ul. Jana Kochanowskiego 1;

5) ul. Jana Kochanowskiego 3;

6) ul. Jana Kochanowskiego 5;

7) ul. Powstańców Wielkopolskich 6;

8) ul. Powstańców Wielkopolskich 8;

9) ul. Stefana Grota- Roweckiego 4;

10)  ul. Leopolda Okulickiego 12;

11)  ul. Dezyderego Chłapowskiego 14;

12)  ul. Adama Mickiewicza 29;

13)  ul. Adama Mickiewicza 55;

14)  ul. Adama Mickiewicza 57;

15)  ul. Adama Mickiewicza 59;

16)  ul. Adama Mickiewicza 71;

17)  ul. Adama Mickiewicza 93; 

18)  ul. Ogrodowej 27;

19)  ul. Ogrodowej 29;

20)  ul. Ogrodowej 31;

21)  ul. Ogrodowej 33;

22)  ul. Ogrodowej 35;

23)  ul. Ks. Piotra Wawrzyniaka 9;

24)  ul. Stary Rynek 1;

25)  ul. Grunwaldzkiej 8a;

26)  ul. Zachodniej 32;

27)  ul. Farnej 22a;

28)  Pl. 20 Października 11.

§ 10. Przyjmuje się następujące kierunki działań:

1) ograniczanie liczby wspólnot z udziałem gminy;

2) zwolnione lokale przeznacza się do ponownego zasiedlenia na czas nieoznaczony;

3) w budynkach wspólnot nie będzie się ustanawiać lokali socjalnych.

Rozdział 4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu

§ 11.1. Zasady polityki czynszowej dotyczą kształtowania zróżnicowanych stawek czynszowych i ich dostosowania w ciągu kolejnych lat do poziomu, który pozwoli utrzymać mieszkaniowy zasób gminy na dotychczasowym poziomie. 

2. Należy dążyć do tego, aby dochody pochodzące z czynszów pokrywały nie tylko koszty bieżącego utrzymania, ale zapewniły również gromadzenie środków na remonty. 

§ 12.1. W celu dostosowania wpływów z czynszów do potrzeb związanych z właściwą gospodarką zasobem mieszkaniowym, uwzględniając możliwości finansowe najemców, wprowadza się niżej wymienione zasady:

1) stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmistrz Śremu w oparciu o zasady określone ustawami i niniejszą uchwałą; 

2) zmiana stawek czynszu następować będzie każdego roku od dnia              1 maja;

3) wysokość stawek czynszu określana będzie na podstawie obowiązującego wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni użytkowej, ogłoszonego w Dzienniku Urzędowym Województwa Wielkopolskiego, zwanego dalej wskaźnikiem przeliczeniowym;

4) przyjmuje się, że na lata 2006-2010 bazowa stawka czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego będzie wynosiła:  

a) w 2006 r.
- co najmniej 2,0 % wskaźnika przeliczeniowego,

b) w 2007 r.
- co najmniej 2,1 % wskaźnika przeliczeniowego,

c) w 2008 r.
- co najmniej 2,2 % wskaźnika przeliczeniowego,

d) w 2009 r.
- co najmniej 2,3 % wskaźnika przeliczeniowego,

e) w 2010 r.
- co najmniej 2,4 % wskaźnika przeliczeniowego.

2. Ustala się następujące czynniki zmieniające stawkę czynszu:

1) położenie budynku:

a) dla budynków położonych w centrum miasta stawka bazowa ulega podwyższeniu o 0,05 zł/m²,

b) dla budynków położonych na peryferiach miasta stawka bazowa ulega obniżeniu o 0,05 zł/m²,

c) dla budynków o zabudowie zwartej stawka bazowa ulega obniżeniu    o 0,05 zł/m²,

d) dla budynków położonych na wsi stawka bazowa ulega obniżeniu       o 0,60 zł/m²;

2) położenie lokalu w budynku:

a) dla lokali położonych na poddaszu stawka bazowa ulega obniżeniu     o 0,20 zł/m²,

b) dla lokali, w których wszystkie okna usytuowane są w kierunku północnym stawka bazowa ulega obniżeniu o 0,05 zł/m²,

c) dla lokali z ciemną kuchnią stosuje się obniżenie stawki bazowej
o 0,05 zł/m²,

d) dla lokali położonych w oficynie stawka bazowa ulega obniżeniu
o 0,05 zł/m²;

3) wyposażenie budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:

a) za brak centralnego ogrzewania stawka bazowa ulega obniżeniu
o 0,05 zł/m²,

b) za brak łazienki stawka bazowa ulega obniżeniu o 0,05 zł/m²,

c) za brak wc stawka bazowa ulega obniżeniu o 0,05 zł/m²,

d) za brak gazu przewodowego stawka bazowa ulega obniżeniu o 0,05 zł/m²;

4) ogólny stan techniczny budynku:

a) dla budynków po termomodernizacji poprzedzonej audytem stawka bazowa ulega podwyższeniu o 0,60 zł/m²,

b) dla budynków i oficyn przeznaczonych do remontu kapitalnego lub rozbiórki stawka bazowa ulega obniżeniu o 0,60 zł/m2.

§ 13. Zezwala się na stosowanie czynszu w wysokości 3 % wskaźnika przeliczeniowego w stosunku do osób, które nie posiadają tytułu prawnego do zajmowanego lokalu, osób, których sytuacja mieszkaniowa uległa poprawie    i w innych uzasadnionych przypadkach. 

§ 14. Obniżki czynszu w stosunku do najemców o niskich dochodach stosowane będą, gdy podstawowa stawka czynszu wyniesie 3 % wskaźnika przeliczeniowego.

Rozdział 5

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

§ 15. Zarządzanie zasobem mieszkaniowym prowadzone będzie przez licencjonowanego zarządcę.

§ 16. Dbając o  efektywne zasady zarządzania i gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy będą podejmowane następujące działania:

1) sukcesywne podnoszenie stawek czynszowych i przeznaczenie ich na remonty i modernizacje istniejącego zasobu;

2) obniżenie kosztów eksploatacji lokali poprzez przeprowadzenie odpowiednich remontów i modernizacji;

3) pozyskiwanie partnerów dla aktywizacji lokalnego rynku mieszkaniowego.

Rozdział 6

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 17. Źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej są:

1) czynsze  za lokale mieszkalne;

2) czynsze za lokale użytkowe i inne powierzchnie użytkowe;

3) budżet;

4) inne. 

Rozdział 7

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

§ 18. Szacuje się następującą wysokość kosztów utrzymania zasobów:

1. Roczne koszty gminy we wspólnotach mieszkaniowych:

1) Zaliczki na poczet kosztów zarządu -


800 000 zł; 

2) Opłaty za media -





700 000 zł; 

3) Koszty zarządzania lokalami gminnymi -

170 000 zł; 

Łącznie :






       1 670 000 zł.

2. Roczne koszty utrzymania nieruchomości gminnych:

1) Koszt zarządzania / lokale i części wspólne /
 
315 000 zł;

2) Koszty eksploatacji części wspólnych - 


250 000 zł;

3) Opłaty za media -





360 000 zł;

Łącznie:







925 000 zł;

Koszty całkowite:





       2 595 000 zł.

Powyższe koszty mogą ulegać zmianie w wyniku zmian cen usług oraz wysokości zaliczek pobieranych we wspólnotach mieszkaniowych na poczet kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej.

    3. Przewidywane wydatki remontowe w poszczególnych latach ujęto          w załączniku 2 tabela 3.

Rozdział 8

Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,  a w szczególności niezbędny zakres zamian lokali związanych z remontami budynków i lokali oraz planowana sprzedaż lokali

§ 19. 1. Burmistrz Śremu sporządzi wykaz lokali niemieszkalnych przeznaczonych do adaptacji na lokale mieszkalne oraz określi zasady i tryb kwalifikowania osób, z którymi zostanie zawarta umowa o adaptację.

2. Lokal mieszkalny uzyskany w wyniku adaptacji wchodzi w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

§ 20.1. Burmistrz Śremu zawiera umowy ze Śremskim TBS sp. z o.o. w sprawie partycypacji w kosztach budowy mieszkań dla osób, które zwolnią i pozostawią do dyspozycji gminy lokal mieszkalny, do którego posiadają tytuł prawny i który wchodzi w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Burmistrz Śremu określi zasady i tryb postępowania w sprawach  partycypacji gminy w kosztach budowy mieszkań, o których mowa w ust. 1. 

§ 21. W celu umożliwienia pełnej prywatyzacji we wspólnotach mieszkaniowych prowadzone będą działania polegające na wskazaniu lokalu zamiennego najemcy nie korzystającemu z oferty zakupu lokalu.

§ 22. Ustala się utrzymanie bonifikaty przy sprzedaży lokalu komunalnego na rzecz najemcy do 31 grudnia 2007 r.

§ 23. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Śremu.

§ 25. Traci moc uchwała Nr 464/XLII/01 Rady Miejskiej w Śremie      z dnia 27 grudnia 2001r. w sprawie ustanowienia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2002-2006, zmieniona uchwałą     Nr 472/XLIII/02 Rady Miejskiej w Śremie z dnia 22 lutego 2002r. o zmianie uchwały w sprawie ustanowienia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2002-2006 (Dz.Urz.Woj.Wielk. z 2002r. Nr 41, poz. 1176 i z 2002r. Nr 41, poz. 1188). 

§ 26. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Wielkopolskiego.

Uzasadnienie 

UCHWAŁY NR 336/XLVII/06

RADY MIEJSKIEJ W ŚREMIE

z dnia 27 stycznia 2006r. 

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Śrem w latach 2006 -2010
Uchwała podjęta została w wykonaniu zapisu art. 21 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr  31, poz. 266 z późn. zm.).

Celem uchwały jest uporządkowanie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W uchwale przyjęto następujące założenia:

Prognozę dotyczącą wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne przeprowadzono w oparciu o dane wynikające z ewidencji zasobu oraz źródła powiększenia zasobu. Obecny stan techniczny części zasobów jest wynikiem zarówno wieku budynków, ich eksploatacji i ograniczonych możliwości finansowych w tym obszarze, w tym również dewastacji zasobu przez mieszkańców. 

Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata, została przygotowana w oparciu o przeglądy techniczne, co pozwoliło na przedstawienie skali potrzeb remontowych. Porównując ją z planem remontów można ocenić stopień niedoboru środków finansowych. Podejmowane działania remontowe mają zmierzać do wyrównania stanu technicznego możliwie wszystkich budynków.

W okresie obowiązywania Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2002-2006, uwzględniając prognozy sprzedaży           w 2005r., liczba mieszkań komunalnych zmalała o 78 lokali (z 804 do 726). Najwyższy wykup mieszkań przeprowadzony był w latach 2002-2003.

Obecnie sprzedaż lokali prowadzona będzie tylko w już istniejących wspólnotach, aby uporządkować stan prawny nieruchomości i zmniejszyć koszty utrzymania rozproszonego zasobu lokalowego i zapewnić racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy. 

Nie przeznacza się do sprzedaży lokali mieszkalnych położonych                  w budynkach stanowiących w całości własność gminy. 

Zwolnione lokale przeznaczone są do ponownego zasiedlenia. Tylko do 2007r. stosowana będzie bonifikata przy ustalaniu ceny zakupu przy jednorazowej wpłacie. 

Jako ważny instrument realizacji strategii mieszkaniowej przyjęto nowe zasady polityki czynszowej. W niniejszej uchwale zapisy dotyczą kształtowania zróżnicowanych stawek czynszowych i ich zmian w ciągu kolejnych lat, które zapewnią samowystarczalność finansową w gospodarce mieszkaniowej. Pozwolą także na bieżące utrzymanie budynków oraz gromadzenie środków na ich remonty. Działania w zakresie polityki czynszowej mają zmierzać do uzyskania z tego tytułu dochodów na poziomie pozwalającym utrzymać zasób mieszkaniowy gminy na zadawalającym poziomie technicznym. 

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, przyjęte w uchwale zapewnią utrzymanie zasobu w niepogorszonym stanie. 

Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania   i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,         a w szczególności niezbędny zakres zamian lokali związanych z  remontami budynków i lokali oraz planowana sprzedaż lokali zawiera zamierzenia idące w kierunku poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobu mieszkaniowego gminy. Wprowadzono między innymi możliwość partycypacji gminy w kosztach budowy mieszkań przez Śremskie TBS         w zamian za zwolnienie mieszkań komunalnych oraz adaptacji lokali niemieszkalnych na mieszkalne na koszt przyszłych najemców. 

Proponowane w uchwale zmiany nie zakładają ponoszenia przez budżet gminy dodatkowych kosztów związanych z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy, poza dofinansowaniem remontów na dotychczasowym poziomie. Wprowadzone zmiany mają na celu uporządkowanie przepływów finansowych w tym obszarze.  


Wobec powyższego podjęcie niniejszej uchwały jest uzasadnione.
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