    Załącznik do Uchwały Nr VIII/70/2007

                                                                  Rady Gminy Widuchowa

                                                                         z dnia 30 października 2007 r.

-Projekt –

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Widuchowa 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

            Zasób mieszkaniowy gminy stanowi 100 lokali mieszkalnych o łącznej powierzchni użytkowej 5.217,82 m2, w tym 3 lokale socjalne o łącznej powierzchni 127,82m2.  Większość lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego to lokale o niskim standardzie. 

Przeznaczono na adaptację na cele mieszkalne budynek po byłej szkole w Ognicy.  Docelowo powstanie tam 8 lokali mieszkalnych o powierzchni 487,75 m2. Zasób ośmiu lokali pozwoli na przeprowadzenie remontu kapitalnego lokali mieszkalnych w Widuchowej przy ul. Grunwaldzkiej 23,25,27 . Adaptacja budynku położonego w Ognicy na lokale socjalne i wyprowadzenie najemców z budynków przy ul. Grunwaldzkiej 23 i 25  nastąpi 
w latach 2008-2012 . Prace remontowo-modernizacyjne w opróżnionych budynkach  zostaną przeprowadzone w latach 2013- 2018 ze środków uzyskanych ze sprzedaży lokali  
oraz środków własnych gminy  W wyniku przeprowadzonych prac przewiduje się  powstanie 4  lokali użytkowych i 6 lokali mieszkalnych w tych budynkach. Remont budynku 
nr 27 nastąpi po zasiedleniu wyremontowanych lokali w budynku 23 i 25.

Prognozuje się sprzedaż lokali z zasobu mieszkaniowego gminy w ilości 3 lokali rocznie.  Wielkość mieszkaniowego zasobu dla gminy Widuchowa w poszczególnych latach przedstawia  się następująco:

                                                                                                              Tabela nr 1

	Rok
	                                        Stan na koniec roku

	
	Adaptowane
	Socjalne
	Docelowe
	Sprzedaż
	Razem

	2008
	
	  3
	 97            
	  3
	97

	2009
	  
	  3 
	 97 
	  3
	94

	2010
	  4
	  7
	 93* 
	  3
	91

	2011
	 
	  7
	 93
	  3
	88

	2012
	  4
	 11
	 89*
	  3
	85


 zmniejszono o 4 lokale (w budynkach przeznaczonych do modernizacji w latach następnych)  lokatorzy przeprowadzeni do adaptowanych lokali socjalnych

Rozdział II

Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali z podziałem na kolejne lata
             Gmina posiada lokale mieszkalne w  budynkach należących w całości do zasobów gminy oraz lokale znajdujące się w budynkach będących w zarządzie wspólnot mieszkaniowych. W większości są to lokale w złym stanie technicznym i o niskim standardzie. W zarządzie wspólnot znajduje się  49 lokali  mieszkalnych o łącznej powierzchni 2.347,21 m2 , natomiast  51  lokali mieszkalnych  o powierzchni 2.870,61 m2 znajduje w budynkach będących własnością gminy.  W roku 2007 z uzyskanych wpływów 
z opłat czynszowych przewidziano prace remontowe zasobu mieszkaniowego na łączną kwotę 39.287,- zł. Z kwoty tej dla wspólnot mieszkaniowych, w których znajdują się lokale gminne oprócz wydatków ponoszonych na te lokale mieszkalne, przekaże  się  na fundusz remontowy części wspólnych kwotę ok. 9.000,- zł. 

Planuje się wzrost tego funduszu w kolejnych latach o 5%.  Zgodnie z przepisami ustawy 
z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali( Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz.903  zmiana 
Dz. U. z 2004 r. Nr 141 poz. 1492 ) właściciele lokali  ponoszą wydatki związane 
z utrzymaniem nieruchomości wspólnej proporcjonalnie do posiadanego udziału 
we własności. Gmina partycypuje w tych kosztach w ramach swojego udziału we własności. Udział gminy jako właściciela lokalu wyodrębnionego w nieruchomości wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnią pomieszczeń przynależnych do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami 
do nich przynależnymi. Na utworzony fundusz remontowy danej wspólnoty wpłat dokonują wszyscy właściciele lokali w wysokości ich udziału.  Poziom funduszu remontowego dotyczącego utrzymania części wspólnych uzależniony jest od stawek ustalanych 
przez poszczególne wspólnoty mieszkaniowe. Kwota funduszu remontowego części wspólnych wydzielana jest z ogólnego funduszu remontowego zasobów komunalnych. 

            Środki pieniężne na adaptację budynku – Ognica i wydzielenie lokali oraz na projekt modernizacji budynków przy ulicy Grunwaldzkiej 23,25 i 27  w Widuchowej – uzyskane zostaną ze sprzedaży lokali mieszkalnych i środków własnych gminy.  Koszt prac związanych z adaptacją pomieszczeń poszkolnych w Ognicy na lokale mieszkalne przyjęto 
wg harmonogramu rzeczowo-finansowego realizacji projektu i załączono w tabeli nr 2.  

Planowanie remontów bieżących w latach 2008-2012 przedstawia się następująco:

Tabela nr2

	Wyszczególnienie
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	Remonty ogólnobudowlane,

w tym: przekazane na fundusz remontowy do wspólnot 
	41.220,-

10.800,- 
	43.281,-

11.340,-
	45.445,-

11.907,-
	47.717,-

12.502,-
	50.103,-

13.127

	Adaptacja pomieszczeń poszkolnych w Ognicy na lokale mieszkalne 
	92.462
	
	
	
	

	Modernizacja budynków przy ul. Grunwaldzkiej 23,25 i 27

projekt 
	
	
	
	
	 90.000,00


Rozdział III

Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach

        Sprzedaż mieszkań komunalnych w gminie realizowana jest w oparciu o ustawę 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz.U. z 2000r.
Nr 46,poz.543 z póź. zm.) oraz Uchwałę Nr XXXIII Rady Gminy Widuchowa 
z dnia 9 sierpnia 2002r.w sprawie udzielania bonifikaty od ceny sprzedaży lokali mieszkalnych stanowiących własność gminy Widuchowa. Lokale będą  zbywane 
ich aktualnym najemcą  na zasadach preferencyjnych, zachęcających do całkowitego wykupu mieszkań w poszczególnych budynkach. 
W pierwszej kolejności przygotowane do sprzedaży będą lokale znajdujące 
się we wspólnotach mieszkaniowych.

Prognozuje się sprzedaż 3 lokali mieszkalnych rocznie. Wpływ ze sprzedaży lokali stanowi dochód gminy i  przyjmuje  się na poziomie  15.000,00 zł  w skali roku zakładając, 
iż nabywcami na preferencyjnych warunkach będą  dotychczasowi najemcy tych lokali. 
                                                                                                                                 Tabela nr 3

	Wyszczególnienie/ Rok

Sprzedaż lokali 


	2008

15.000,00
	2009

15.00,00
	 2010

15.000,00
	2011

15.000,00
	2012

15.000,00


Rozdział IV

Zasady polityki czynszowej

          Z  uwagi na zły stan techniczny i niski standard mieszkaniowego Zasobu Gminy Widuchowa oraz konieczność powstrzymania procesu dalszej dekapitalizacji, gmina Widuchowa będzie kontynuować aktywną politykę czynszową, zmierzającą do ustalenia czynszów na poziomie pozwalającym na utrzymanie mieszkań i budynków w stanie 
nie pogorszonym. Stosowany system dodatków mieszkaniowych, przewidziany w ustawie 
z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, ( Dz. U Nr 71, poz. 734 ) będzie stanowić ochronę dla uboższych lokatorów przed skutkami wzrostu opłat mieszkaniowych.

1. W lokalach wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Widuchowa stawkę bazową czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych ustala Rada Gminy Widuchowa.

2. Stawkę czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych  ustala się przy zastosowaniu następującego wzoru:

Stawka czynszu = stawka bazowa * wskaźnik procentowy czynników podwyższających 
lub obniżających wartość użytkową lokalu, budynku 

3. Zasady ustalania stawki bazowej dla danego lokalu wchodzącego w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Widuchowa. Stawka bazowa czynszu za najem lokali tworzących mieszkaniowy zasób gminy uwzględnia następujące czynniki:
1) w budynkach, w których utrzymanie czystości części wspólnych wykonywane 
      jest w sposób zorganizowany:

a) obsługę administracyjno-finansową w ramach zarządu budynkami i lokalem,

b) dokonywanie napraw budynku, lokali, jego pomieszczeń i urządzeń wspólnego użytku oraz przywrócenie ich do poprzedniego stanu,

c) utrzymanie w należytym stanie i czystości pomieszczeń i urządzeń budynku, służącego do wspólnego użytku mieszkańców oraz jego otoczenia,

d) ubezpieczenie budynku, usługi kominiarskie, opłaty za emisję spalin 
      i pozostałe opłaty publicznoprawne.

2) w budynkach , w których utrzymanie czystości części wspólnych wykonywane 
      jest we własnym zakresie przez ich lokatorów: 

a) obsługę administracyjno-finansową w ramach zarządu budynkami i lokalem,

b) dokonywanie napraw budynku, lokali, jego pomieszczeń i urządzeń wspólnego użytku oraz przywrócenie ich do poprzedniego stanu,

c) ubezpieczenie budynku, usługi kominiarskie, opłaty za emisję spalin                   i pozostałe opłaty publicznoprawne.,

d) lokatorzy, których dotyczy czynsz za najem ustalony wg zasady określonej  w pkt 2 zobowiązani są do utrzymania w należytym stanie technicznym   oraz czystości pomieszczeń i urządzeń budynku służących do wspólnego użytkowania, a także jego otoczenia. Czynności te mają obowiązek wykonywać we własnym zakresie i na własny koszt.
4. Stawka bazowa do wyliczenia czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego obejmuje sumę stawek jednostkowych. Kalkulacja stawek jednostkowych:

1) stawka jednostkowa kosztów administracyjnych w zł/m-c/m2 pow. użytkowej          to kwota nie przekraczająca 0,5 ‰ najniższego wynagrodzenia brutto za pracę pracowników, obowiązującego w danym roku,

2) stawka jednostkowa  sprzątania klatek schodowych w zł/m-c/m2 pow. użytkową Koszty wyliczone na podstawie kalkulacji własnej wyliczonej na podstawie wszystkich kosztów rocznych związanych z utrzymaniem porządku na klatkach schodowych oraz w obrębie posesji w okresie letnim i zimowym powiększona            o koszty pośrednie przez okres rozliczeniowy i powierzchnię użytkową w metrach kwadratowych lokali administrowanych, w których dokonywane będzie sprzątanie,

3) stawka jednostkowa na fundusz remontowy w zł/m-c/m2 pow. użytkowej                dla lokali w:

a. tworzących zasób gminy – proponowana przez zakład na podstawie przewidywanych remontów ,

b. w budynkach wspólnot mieszkaniowych - ustalona stawka na zebraniach wspólnot mieszkaniowych w okresie rozliczeń tj do końca miesiąca marca         na rok bieżący.

5. Ustalona  stawka bazowa dla zasobu komunalnego za 1m2 powierzchni użytkowej lokalu podlega podwyższeniu lub obniżeniu po uwzględnieniu czynników podwyższających        i obniżających ich wartość użytkową, a w szczególności:

1) położenie lokalu w budynku i ogólny stan techniczny budynku

                                                                                                                            Tabela nr 4

	Lp.
	Czynniki obniżające stawkę 
	Procent obniżki w stosunku do stawki bazowej 

	1.
	Lokal w budynku substandartowym
	25%

	2.
	Lokal bez urządzeń wodno-kanalizacyjnych
	25%

	3.
	Mieszkanie w suterenie
	25%

	4.
	Mieszkanie wspólne
	25%

	5.
	Lokal z tzw. Ślepą kuchnią bez światła dziennego.
	15%


2) wyposażenie budynku i lokalu w urządzenia techniczne, instalacje i ich stan

                                                                                                                            Tabela nr 5

	Lp.
	Czynniki podwyższające stawkę bazową
	Procent podwyżki w stosunku do stawki bazowej

	1.
	Posiadanie centralnego ogrzewania
	30%

	2.
	Posiadanie łazienki
	30%

	3.
	Posiadanie ubikacji
	30%

	4.
	Ciepła woda z sieci 
	5%


3) położenie według miejscowości:

                                                                                                                            Tabela nr 6

	Lp.
	Czynniki podwyższające stawkę bazową
	Procent podwyżki w stosunku do stawki bazowej

	1.
	Widuchowa , Krzywin
	15%

	2.
	Ognica
	10%

	3.
	Lubicz, Dębogóra, Żelechowo
	6%

	4.
	Kłodowo, Marwice, Pacholęta, Rynica Żarczyn
	3%

	5.
	Bolkowice, Czarnówko, Lubiczyn, Stacja PKP, Polesiny
	0%


6. Obniżenie stawki bazowej może nastąpić tylko z tytułu jednego czynnika.

7. Podwyżka w wyniku której wysokość czynszu albo innych opłat za używanie lokalu        w skali roku przekroczy albo następuje z poziomu  większego niż 3% wartości odtworzeniowej lokalu może nastąpić w uzasadnionych przypadkach, o których mowa      w  ustawie o własności lokali art. 8a ust. 4a i 4 e.

8. Podwyżkę czynszu albo innych opłat za używanie lokalu w wysokości nieprzekraczającej w danym roku kalendarzowym średniorocznego wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych  ogółem w poprzednim roku kalendarzowym uważa się za uzasadnioną.   

9. Stawkę czynszu za lokal socjalny ustala się w wysokości połowy najniższego  czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Rozdział V

Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy
              Gmina Widuchowa powierzyła administrowanie i przekazała w trwały zarząd celem administrowania  dla Zakładu Gospodarki Komunalnej  łącznie 100 lokali mieszkalnych,      w tym:  34 lokale mieszkalne przekazała w trwały zarząd. Zasób mieszkaniowy to, 51 lokali mieszkalnych położonych w 24  budynkach będących własnością gminy,  49 lokali mieszkalnych znajduje się w budynkach wspólnot mieszkaniowych. Nie we wszystkich wspólnotach zostały powołane zarządy wspólnot i w związku z tym współpraca z tymi wspólnotami jest bardzo utrudniona. Współpraca z zarządami wspólnot będzie obejmować     w szczególności, utrzymanie części wspólnych budynku należytym stanie technicznym         t.j prowadzenie remontów bieżących, kapitalnych, konserwacji sieci technicznych w zakresie posiadanych udziałów w budynku wspólnot.

              Zarządzanie budynkami i lokalami , w tym bieżące administrowanie to zagadnienie bardzo złożone, o dużej skali trudności  wynikających  z ogromnej ilości ustaw                        i rozporządzeń , w ramach których należy dokonywać czynności związanych z zarządzaniem budynkami i lokali. 

Rozdział VI

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
Źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy będą dochody uzyskane z czynszu. Dochody ze sprzedaży lokali oraz inne dochody gminy mogą być źródłem finansowania wydatków na gospodarkę mieszkaniową stosownie do ustaleń wynikających z uchwał budżetowych na dany rok.

 Źródła finansowania w latach 2008-2012 ustala się przy założeniach:

1.  zasób mieszkaniowy zmniejsza się o 3 % rocznie, wzrost  czynszu  na poziomie 10%, rocznie w stosunku do obowiązującej stawki czynszu – w tym 5%  na fundusz remontowy i 5% kosztów administracji,

2. przyjmuje się wpływy ze sprzedaży 3 lokali mieszkalnych na poziomie 15.000 PLN,
                                                                                                                                   Tabela nr 7

	Wpływy/   Lata
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	Czynsz mieszkaniowy

W tym fundusz remontowy
	66.203,-

41.220,-
	70.638,-

43.281,-
	75.371,-

45.445,-
	80.421,-

47.717,-
	85.809

50.103,-

	Sprzedaż lokali
	15.000,-
	15.000,-
	15.000,-
	15.000,-
	15.000,-


3. wzrost czynszu nie przekracza 3% wartości odtworzeniowej lokalu, wysokość wskaźnika przeliczeniowego koszty odtworzenia 1 m2 pow. użytkowej od 1 kwietnia do 30 września 2007r wynosi 2.710 PLN. Możliwa wartość wzrostu stawki                 w przeliczeniu na 1 m-c to 6,77 PLN, planowany wzrost 10% do najwyższej obowiązującej stawki czynszu to 0,16 PLN/m2.  

Rozdział VII

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

1.  Wydatki na substancje mieszkaniową przy założeniach:

a. wzrost kosztów remontów o 5%rocznie,

b. wzrost kosztów bieżącej eksploatacji o 5% rocznie,

c. fundusz przekazany do wspólnot wzrost 5% rocznie,

d. wpłaty czynszowe na poziomie 80%,

e. zwolnienia z czynszów w ramach umowy wykonania niektórych prac remontowych ze środków własnych najemców wzrost 5% w skali roku w ramach funduszu remontowego przedstawiają się następująco:

                                                                                                                 Tabela nr 8

	Wyszczególnienie /rok
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012

	Koszty bieżącej eksploatacji w tym: administrowania
	22.353,-
	23.471,-
	24.645,-
	25.877,-
	27.171

	Koszty remontów: w tym 

koszty przypadające na fundusz remontowy dot. części wspólnych budynków dla lokali  we wspólnotach mieszkaniowych
	41.220,-

10.800,- 
	43.281,-

11.340,-
	45.445,-

11.907,-
	47.717,-

12.502,-
	50.103,-

13.127

	Zwolnienia z czynszu w ramach umowy wykonania niektórych prac remontowych ze środków  najemców w ramach funduszu remontowego
	 9.300,-
	 9.765,-
	10.253,- 
	10.766,-
	11.304,-

	Brak płatności * 
	13.241,-
	14.128,-
	15.074
	16.084,-
	17.162

	Adaptacja pomieszczeń poszkolnych w Ognicy na lokale mieszkalne
	92.462,-
	
	
	
	

	Modernizacja budynków przy ul. Grunwaldzkiej 23,25 i 27 w Widuchowej

Projekt
	
	
	
	
	90.000,-


2. Należy przyjąć,  iż zaległości czynszowe będą utrzymywały się na poziomie 20 %            w skali roku. Gmina nie posiada wolnych lokali socjalnych i nie może  eksmitować byłych najemców zalegających z opłatami . Ponadto osoby z nakazami eksmisji zajmują lokal bez tytułu prawnego, w związku z tym z tych lokali również brak płatności.  
Rozdział VIII

Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Sprzedaż lokali komunalnych dokonywać sukcesywnie w pierwszej kolejności najemcom zajmującym lokale komunalne  we wspólnotach mieszkaniowych. Lokale będą  zbywane ich aktualnym najemcom  na zasadach preferencyjnych, zachęcających do całkowitego wykupu mieszkań w poszczególnych budynkach.  Poprawa wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy może polegać m.in. na stymulowaniu zamian lokali mieszkaniowych tak, aby gospodarstwa domowe zajmowały lokale o odpowiedniej  powierzchni użytkowej w stosunku do ilości członków rodziny jak i jej sytuacji materialnej. Zamiana mieszkań ma także, przyczynić się do polepszenia windykacji opłat czynszowych i opłat niezależnych od właściciela, czyli opłat za dostawę wody odbiór nieczystości stałych i płynnych, opłat za pobór energii elektrycznej,

Niektóre z robót remontowych, podnoszące standard mieszkań, budynków – części wspólnych,  w oparciu o zawarte z właścicielem porozumienie,  powierza                       się jak zaplanowano  w latach ubiegłych  najemcom w zamian za rozliczenia tych kosztów z opłacanego czynszu.

