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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zelów 
na lata 2013 – 2017 

Zelów  2013  

Dział I

Postanowienia ogólne 

§ 1. 1. Obowiązek uchwalenia przez Radę Miejską w Zelowie wieloletniego programu 
gospodarowania mieszkaniowym zasobem wynika z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego / Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266/.

2. Wskazana wyżej ustawa definiuje zasób mieszkaniowy gminy, na który składają się nieruchomości stanowiące własność gminy albo gminnych osób prawnych lub spółek handlowych utworzonych z udziałem gminy, z wyłączeniem towarzystw budownictwa społecznego, a także lokale pozostające w posiadaniu samoistnym tych podmiotów.


§ 2. 1. Głównym celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest określenie podstawowych założeń i wytycznych działania Gminy zabezpieczających 
racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym.


2. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym służyć ma realizacji zadania własnego gminy polegającego na tworzeniu warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej poprzez zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych traktowane jako priorytet wobec ustawowego obowiązku gminy, a także w miarę możliwości zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Zaspokajanie potrzeb wspólnoty samorządowej to również umożliwienie mieszkańcom swobodnego pozyskiwania mieszkań o standardzie zapewniającym właściwy poziom warunków życiowych oraz kosztach nabycia i eksploatacji odpowiadających ich możliwościom finansowym. Wynika z tego, że działania gminy winny obejmować bardzo zróżnicowane pod względem dochodowym grupy ludności. Przykładowo, działania te można realizować poprzez udostępnianie terenów budowlanych.


3. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga zawodowego zarządzania nieruchomościami wchodzącymi w skład zasobu, polegającego na:

1) zapewnieniu właściwej gospodarki ekonomiczno- finansowej zasobu;
2) zapewnieniu bezpieczeństwa użytkowania i właściwej eksploatacji zasobu;
3) bieżącym administrowaniu zasobem;
4) utrzymaniu zasobu w stanie niepogorszonym zgodnie z jego przeznaczeniem;
5) uzasadnionym inwestowaniu w zasób.

§ 3. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zelów na lata 2013 – 2017, zwany dalej Programem, swoim zakresem obejmuje:

1) prognozę dotyczącą wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne;
2) analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali;
3) planowaną sprzedaż lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej;
5) sposób i zasady  zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy;
6) źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
7) opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.     
Dział II
Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

w latach 2013 – 2017 z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne
Rozdział I 

Wielkość zasobu mieszkaniowego


§ 4. 1. Mieszkaniowy zasób Gminy wg stanu na dzień 01.01. 2013 r. tworzą 81 budynki, w tym:

1) będących w 100% własnością Gminy - 34 budynki;

2) będących współwłasnością Gminy - 20 budynków;
3) będących budynkami wspólnot mieszkaniowych lokalami Gminy - 27 budynków.

2. Dane liczbowe dotyczące wielkości mieszkaniowego zasobu Gminy wg rodzaju własności przedstawia poniższa tabela:
Tabela 1. Wielkość mieszkaniowego zasobu Gminy Zelów.
	Rodzaj własności
	Ilość budynków
	Ilość lokali
	Powierzchnia użytkowa

	
	
	mieszkalnych
	socjalnych
	mieszkalna
	socjalna

	Własność Gminy w 100%
	34
	120
	8
	4400,5
	266,73

	Współwłasność Gminy 
	20
	58
	-
	2361,8
	-

	Tymczasowy zarząd
	-
	-
	-
	-
	-

	Wspólnota Mieszkaniowa 
	27
	117
	-
	4123,92
	-

	Razem
	81
	295
	8
	10886,22
	266,73








Rozdział II 

Stan techniczny zasobu

§ 5. 1. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy określają następujące kryteria:


1) wiek budynków;

2) wyposażenie techniczne budynków i lokali;

3) stan aktualny budynków i stopień ich zużycia.


2. Budynki stanowiące zasób mieszkaniowy Gminy należą do najstarszych  w Zelowie, szacuje się pomimo braku specjalistycznych ekspertyz, że stopień zużycia budynków oscyluje 
w granicach około 50%.  Przed 1939 rokiem wybudowano 26 budynków z czego  w zasobie Gminy jest 14 budynków. We wspólnotach mieszkaniowych – 12 budynków. W latach 1945-90 powstało 
56 budynków. Gmina nie była inwestorem budownictwa mieszkaniowego przez ostatnich 5 dekad.
3. Z ogólnej liczby 81 budynków, wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy :


1) do miejskiej sieci wodociągowej podłączonych jest - 69 budynków tj. 85%;

2) podłączonych jest do kanalizacji miejskiej – 57 budynków tj. 70%;

3) odprowadza ścieki do szamb – 24 budynków tj. 30%;

4) podłączonych jest do miejskiej sieci cieplnej – 7 budynków tj. 9%;

5) posiada mieszane źródło grzania/ piecowe, elektryczne, itp./ - 74 budynki tj. 91%. 


Na dzień dzisiejszy Gmina nie dysponuje ekspertyzą dotyczącą, które budynki kwalifikują się do wyburzeń, a które do kapitalnego remontu. Dokumentacja taka jest niezbędna do prawidłowego określenia gospodarki mieszkaniowej w Zelowie.

Rozdział III 


Analiza zapotrzebowania na lokale mieszkalne i socjalne


§ 6. 1. Na dzień 31 października 2012 r. w Gminie zarejestrowano 3 wnioski, które
kwalifikują się do pierwszeństwa zawarcia umowy najmu.


2. Średniorocznie przybywa 5 wniosków o przyznanie lokalu mieszkalnego
z mieszkaniowego zasobu Gminy.


3. Średniorocznie przybywa 1 do 2 wyroków sądowych zobowiązujących Gminę do zapewnienia lokalu socjalnego osobom eksmitowanym. Wzmożona windykacja należności spowoduje większe zapotrzebowanie na lokale socjalne.

4. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne 
w Gminie w latach 2013- 2017 przedstawia tabela 2.

	Tabela 2. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne i mieszkalne w latach  2013-2017
Podstawowe wskazania
	Potrzeby na dzień 30.09.2012r. 
	Prognozowane potrzeby w latach
	Razem lata 2013-2017
	Razem dane aktualne i przewidywane 

	
	
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	
	

	Rodziny do wykwaterowania z budynków do wyburzenia
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Rodziny do wykwaterowania z budynków do remontu kapitalnego
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Rodziny ubiegające się o lokal mieszkalny
	22
	5
	5
	5
	5
	5
	25
	47

	Rodziny ubiegające się o lokal socjalny
	11
	4
	5
	4
	4
	4
	21
	32

	Razem
	33
	9
	10
	9
	9
	9
	46
	79








Rozdział IV 
Prognoza dotycząca wielkości mieszkaniowego zasobu Gminy


§ 7. 1. Na prognozę wielkości mieszkaniowego zasobu Gminy mają wpływ następujące założenia:


1) Gmina rocznie odzyskuje 4 lokale do swobodnego dysponowania oraz 2 lokale socjalne;

2) Do użytkowania planuje się oddać w latach 2013 – 2017, 3 lokale mieszkalne, po przychodni lekarskiej w miejscowościach  Bujny Szlacheckie;

3) Do sprzedaży przewiduje się przeznaczyć średniorocznie 5-6 lokali mieszkalnych w pierwszej kolejności lokale znajdujące się w budynkach położonych w terenach wiejskich; 

4) Gmina nie zamierza zostać inwestorem budownictwa mieszkaniowego.


2. Przewidywaną wielkość mieszkaniowego zasobu Gminy w latach  2013 - 2017 roku przedstawia poniższa tabela.
Tabela 3.  Prognoza wielkości mieszkaniowego zasobu Gminy Zelów w 2017 roku
	Rodzaj własności
	Ilość budynków
	Ilość lokali
	Powierzchnia użytkowa

	
	
	mieszkalnych
	socjalnych
	Mieszkalna
	socjalna

	Własność Gminy w 100%
	34
	99
	29
	3445,17
	1105,64

	Własność Gminy
	20
	58
	
	2376,68
	

	Wspólnota Mieszkaniowa
	13
	48
	
	2819,05
	

	Razem
	67
	205
	29
	8640,9
	1105,64


Dział III
Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali z podziałem na kolejne lata 2013-2017.







Rozdział V 

Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych


§ 8. 1. Potrzeby remontowe oraz modernizacyjne mieszkaniowego zasobu Gminy wyznacza jego stan techniczny, w tym wiek oraz stopień zużycia budynków. Przy uwzględnieniu 50% zużycia zasobu i obowiązującego dla Gminy w okresie od października 2012 r. do marca 2013 r. wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych
w wysokości 3527 zł/m2 wymagane do poniesienia nakłady na remonty, bez budynków wspólnot mieszkaniowych, zamknąć się mogą kwotą około 11 693 962,49 zł czyli w przeliczeniu 1763,50 zł na 1m2.


2. Należy założyć, że stan techniczny, stopień zużycia mieszkaniowego zasobu Gminy oraz jego wielkość a także wysokość środków finansowych niezbędnych do doprowadzenia zasobu do należytego stanu technicznego oraz uzyskania znaczącej poprawy, wymagają okresu 20 lat. Warunkiem zachowania tego terminu jest zapewnienie średniorocznie na remonty zasobu mieszkaniowego kwoty stanowiącej równowartość 5% z kwoty 11 693 962,49 zł, wskazanej jako koszt odtworzenia zasobu, czyli kwoty 584 698,12 zł w skali każdego roku.


3. Celem remontów i modernizacji budynków jest: po pierwsze zapewnienie bezpieczeństwa najemcom, po drugie doprowadzenie do jednolitych standardów technicznych budynków stanowiących mieszkaniowy zasób Gminy. 

W pierwszej kolejności podejmowane będą prace zmierzające do zabezpieczenia konstrukcji budynków, modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpożarowego. Szczegółowe potrzeby remontowe nieruchomości stanowiących własność Gminy określane będą w oparciu o przeglądy stanu technicznego budynków odrębnie w każdym roku kalendarzowym.


4. Należy przyjąć następujące priorytety w zakresie remontów i modernizacji:


  1) Usuwanie stanów zagrożenia katastrofą budowlaną budynków;

  2) Remonty elementów konstrukcyjnych budynków;

  3) Zapewnienie szczelności pokryć dachowych;

  4) Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;

  5) Zapewnienie źródeł ciepła do lokali mieszkalnych;

  6) Termomodernizacja budynków.
Rozdział VI
Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach 2013 – 2017


§ 9. 1. Zakłada się, iż sprzedaż lokali mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Zelów odbywać się będzie w oparciu o obowiązujące przepisy ustawy o gospodarce 
nieruchomościami oraz wg zasad określonych odrębną uchwałą Rady Miejskiej w Zelowie.

2. Prywatyzacja zasobu polegać będzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania lokali w budynkach wspólnot mieszkaniowych oraz budynkach będących we współwłasności 
dotychczasowym najemcom, dążąc do całkowitego sprywatyzowania tej części zasobu mieszkaniowego. Zakłada się, że wysokość bonifikaty przy sprzedaży lokali gminnych będzie każdorazowo określana przez Radę Miejską.                                                                    


3. Budynki stanowiące w 100% własność Gminy, budynki po przeprowadzonym kapitalnym remoncie  lub modernizacji nie powinny być w kolejnych  latach przedmiotem sprzedaży częściowej.


4. Celem sprzedaży lokali mieszkalnych powinno być:


1) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy,


2) pozyskiwanie środków na remonty kapitalne.
Dział IV

Zasady polityki czynszowej i warunki obniżania czynszu
Rozdział VII
Zasady ustalania czynszu

§ 10. Ustala  się obowiązujące na terenie Zelowa zasady polityki czynszowej 
w stosunku do mieszkaniowego zasobu Gminy.


§ 11. Ustala się następujące rodzaje czynszów:


1) za lokale mieszkalne;

2) za lokale zamienne;

3) za lokale socjalne.


§ 12. 1. Stawki czynszu miesięcznego za 1m2 powierzchni użytkowej lokali stanowiących zasób mieszkaniowy Gminy Zelów ustanawia Burmistrz Zelowa w drodze zarządzenia.


2. Burmistrz Zelowa ustala stawki czynszu z uwzględnieniem czynników podwyższających lub obniżających wartość użytkową lokali w zależności od położenia budynku, położenia lokalu w budynku, wyposażenia lokalu w urządzenia techniczne i ogólnego stanu technicznego budynku.

§ 13. Podstawę wyliczenia stawki czynszu stanowi wskaźnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych ogłaszany przez Wojewodę Łódzkiego co 6 miesięcy.

§ 14.  1. Ustala się ramowe czynniki podwyższające lub obniżające stawki czynszu 
w zależności od położenia budynku, położenia lokalu w budynku, wyposażenia lokalu w urządzenia techniczne i ogólnego stanu technicznego budynków:


1) Czynniki podwyższające stawki czynszu:


- urządzenia wod.-kan.


- 10%,

- centralne ogrzewanie


- 10%,

- łazienka




- 10%,


2) Czynniki obniżające stawki czynszu:


- lokale bez c.o.



- 10%,

- brak w lokalu urządzeń wod.-kan.

- 10%,

- brak łazienki




- 10%,

- przeznaczenie budynku do rozbiórki
- 10%,

- przeznaczenie budynku do remontu kap.
- 5 %,

- lokal z tzw. ślepą kuchnią


- 5%..

2. Obniżenie lub podwyższenie stawki czynszu przy kilku czynnikach mających wpływ na poziom czynszu – sumuje się. Burmistrz w drodze zarządzenia corocznego szczegółowo określi w/w czynniki.
Rozdział VIII 
Zasady polityki czynszowej


§ 15. 1. W celu prowadzenia właściwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, należytego utrzymania technicznego budynków mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego całego zasobu mieszkaniowego gminy a w efekcie poprawy warunków mieszkaniowych najemców lokali komunalnych przyjmuje się do realizacji zasady polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Gminy  Zelów wynikające z niniejszego programu.


2. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomości, koszty administrowania, konserwacji 
i utrzymania technicznego budynku w tym remonty, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczeń wspólnego użytkowania w tym opłatę za utrzymanie czystości, energię elektryczną oraz opłaty publiczno-prawne.


3. Najemca oprócz czynszu jest obowiązany do uiszczania opłat związanych z eksploatacją mieszkania a niezależnych od właściciela tj. opłat za dostawę do lokalu energii cieplnej i elektrycznej wody oraz odbiór nieczystości płynnych i stałych.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki bazowej czynszu obowiązującego w mieszkaniowym zasobie Gminy Zelów.


5. Ustala się, iż stawki czynszu o których mowa w § 11 mogą ulegać zmianie systematycznie jeden raz w roku w oparciu o stawkę bazową czynszu oraz czynniki podwyższające lub obniżające wartość użytkową lokalu.


6. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujący może podwyższyć stawkę czynszu, jeśli dokonał ulepszeń mających wpływ na wysokość czynszu.


7. Analiza potrzeb remontowych oraz niezbędnych wydatków na bieżące utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy uzasadniają stopniowy wzrost stawek czynszu do poziomu 3% wartości odtworzeniowej lokalu, zapewniający osiągniecie stanu zrównoważenia wydatków na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytułu czynszu najmu lokali mieszkalnych.


8. Uznaje się za niezbędną regulację stawek czynszu w każdym kolejnym roku obowiązywania Programu oraz przeznaczanie uzyskanych z tego tytułu przychodów na techniczne utrzymanie zasobów mieszkaniowych.


9. W momencie uchwalania niniejszego Programu stawka bazowa czynszu 
wynosi 2.80 zł/m2, stawka najniższa 1,68 zł/m2, stawka maksymalna 3,80 zł/m2. Średnia stawka, przy zastosowaniu obowiązujących czynników podwyższających i obniżających stawki czynszu wynosi 2,40 zł/m2. Na podstawie wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych obowiązującego dla Gminy w okresie od 
1 października 2012 r. do 31 marca 2013 r. 3% wartości odtworzeniowej stanowi 8,82 zł/m2. 
Aktualnie obowiązująca stawka czynszu w Gminie kształtuje się na poziomie:


- najniższa


0,57% wartości odtworzeniowej,


- bazowa


0,95% wartości odtworzeniowej,


- średnia


0,82% wartości odtworzeniowej,


- maksymalna


1,29% wartości odtworzeniowej.


10. Przychody uzyskiwane z czynszów są dalece niewystarczające na pokrycie wszystkich kosztów utrzymania budynków mieszkalnych. W 2012 r. jednostkowe wydatki wyniosą średnio około 5,45 zł/m2 wobec średniej ważonej czynszu 2,40 zł/m2. Przychód ten nie wystarcza na pokrycie bieżącej eksploatacji, nie może więc w tych warunkach być mowy o jakiejkolwiek prawidłowej  gospodarce mieszkaniowej i remontowej w zasobie mieszkaniowym. Taka sytuacja grozi  dewastacją budynków.


11. Należy założyć (w związku z ust 8 § 15) osiągniecie do końca 2017 r. średniej stawki czynszu w wysokości 1,30% obecnie obowiązującego wskaźnika kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych. Pozwoli to zniwelować różnicę między kosztami eksploatacji a przychodami z czynszów. Istotnym warunkiem równoważenia kosztów 
z przychodami jest ustalenie prawidłowego oczynszowania zasobu gminnego, wzmożona windykacja, wynegocjowanie nowych stawek wynagrodzeń za zarządzanie częściami wspólnymi oraz  znaczne obniżenie kosztów zarządzania. Dopiero takie działanie pozwoli wykorzystać czynsze jako źródło finansowania remontów.

Tabela 4. Prognozowany wzrost średniej stawki czynszu w latach 2013-2017
	Nazwa 
	2012r.
	2013r.
	2014r.
	2015r.
	2016r.
	2017r.

	Średnia ważona stawka czynszu
	2,40
	2,64
	2,90
	3,19
	3,50
	3,85


Dział V

Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem Gminy w latach 2013-2017
Rozdział IX

Sposób i zasady zarządzania zasobem


§ 16. 1. W gospodarowaniu nieruchomościami wchodzącymi w skład mieszkaniowego 
zasobu Gminy realizowana jest zasada rozdzielenia funkcji właścicielskich od zarządczych.

2. Mieszkaniowy zasób Gminy jest zarządzany od 1 listopada 1991 r. przez  Zakład Usług Komunalnych powołany Uchwałą Nr XIX/120/91 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 19 września 1991 r. Zakład Usług Komunalnych jest samorządowym zakładem budżetowym. Zatrudnia osoby posiadające stosowne uprawnienia do zawodowego zarządzania nieruchomościami.


3. Nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych, w których Gmina jest udziałowcem, zarządzają podmioty wybrane na podstawie uchwał członków poszczególnych wspólnot.


4. Zakład Usług Komunalnych pobiera pożytki z lokali użytkowych, czynsze z lokali mieszkalnych, opłaty za dostawy mediów, odszkodowania za bezumowne użytkowanie oraz wszelkie inne opłaty i należności związane z lokalami i nieruchomościami objętymi uchwałą 
i zobowiązany jest utrzymywać zasób mieszkaniowy w stanie nie pogorszonym, pokrywając koszty jego bieżącego utrzymania i remontów.


5. Gmina zobowiązana jest pokrywać koszty remontów kapitalnych, modernizacji 
i wyburzeń budynków mieszkalnych wchodzących w skład zasobu w granicach jej udziału.
Rozdział X 

Przewidywane zmiany w zakresie zarządzania zasobem

§ 17. 1. Mieszkaniowy zasób Gminy przekazany został w zarządzanie do Zakładu Usług Komunalnych. 


2. Utrzymanie dotychczasowych zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy przez Zakład Usług Komunalnych budzi wiele zastrzeżeń. Warunkiem podstawowym przekazania zasobu mieszkaniowego w zarządzanie jest utrzymanie tego zasobu w stanie nie pogorszonym. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy  wskazuje, że ten podstawowy wymóg nie został  osiągnięty.  

Dział VI

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2013 – 2017

Rozdział XI 

Źródła finansowania


§ 18. 1. Źródłami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy są:


1) wpływy z czynszów za najem lokali mieszkalnych i socjalnych;

2/ wpływy z czynszów za najem lokali użytkowych;

3) wpływy z czynszów za eksponowanie reklam, kamer, anten itp. urządzeń technicznych na nieruchomościach mieszkaniowych Gminy;

4) środki pochodzące z budżetu Gminy, w tym:



a) dodatki mieszkaniowe uzupełniające czynsze za najem lokali mieszkalnych,


b) dotacje na pokrycie kosztów remontów i wyburzeń,


c) dotacje do gospodarki mieszkaniowej.

2. Dodatkowymi zewnętrznymi źródłami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogą być:
     1) dotacje pochodzące z budżetu Państwa;

2) pomoc finansowa Państwa w ramach budownictwa socjalnego;

3) dofinansowania pochodzące ze środków Narodowego i Wojewódzkiego Funduszu Ochrony 
Środowiska i Gospodarki Wodnej;

4) kredyty komercyjne.
Tabela 5.  Prognoza przychodów z czynszów lokali mieszkalnych w latach 2013-2017
	Lata prognozy
	Powierzchnia użytkowa lokali mieszkalnych mieszkaniowego zasobu Gminy w m2
	Średnia ważona stawka czynszu w zł/m2 w kolejnych latach
	Miesięczne przychody z czynszu najmu lokali mieszkalnych w zł
	Roczne przychody z czynszu najmu lokali mieszkalnych w zł

	2012
	11077,76
	2,40
	26586,62
	319039,50

	2013
	10797,26
	2,64
	28504,77
	342057,20

	2014
	10516,76
	2,90
	30498,60
	365983,25

	2015
	10435,20
	3,19
	33288,29
	399459,46

	2016
	10194,24
	3,50
	35679,84
	428158,08

	2017
	9953,28
	3,85
	38320,13
	459841,54

	Razem 
	
	2314539,03


Nieściągalność czynszów w 2012 r. wyniosła ponad 40%. W następnych latach założono spadek tego wskaźnika do 10% w 2017 r. 
Tabela 6. Prognoza przychodów z czynszów lokali użytkowych w latach 2013-2017 (wzrost stawki czynszu o wielkość inflacji) 
	Lata prognozy
	Pow. użytkowa lokali użytkowych w mieszkaniowym zasobie Gminy w m²
	Średnia ważona stawka czynszu w zł/m² w kolejnych latach
	Miesięczne przychody z czynszów najmu lokali użytkowych w zł
	Roczne przychody czynszu najmu lokali użytkowych w zł

	2012
	728,9
	9,89
	7 208
	86 505

	2013
	728,9
	10,29
	7 500
	90 000

	2014
	728,9
	10,70
	7 799
	93 588

	2015
	728,9
	11,13
	8 112
	97 344

	2016
	728,9
	11,57
	8 433
	101 196

	2017
	728,9
	12,03
	8 768
	105 216

	Razem lata    2013-2017
	
	487 344


  Wzrost czynszu w lokalach użytkowych założono na poziomie 5%.
Dział VII


Wysokość wydatków w latach 2013-2017 z podziałem  na koszty bieżącej 
eksploatacji ,koszty remontów, modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których Gmina jest jednym ze współwłaścicieli.

§ 19. Wysokość wydatków na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach 2013 – 2017 oszacowano na podstawie dotychczas ponoszonych kosztów z uwzględnieniem
zmian w wielkości zasobu.


§ 20. Wydatki na pokrycie kosztów bieżącej eksploatacji budynków wraz z kosztami zarządu nieruchomościami wspólnymi w 2012 wyniosły 746 746,00 zł, co daje średnio na m² powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych wydatek w wysokości około 5,45 zł  miesięcznie.  Przychody natomiast 690 860,41 zł, co daje 5,04 zł  m² powierzchni użytkowej. Jeśli jednak urealnimy przychody o 40 % nieściągalność opłat czynszowych, przychody spadną do kwoty 515 543,54  zł, oznacza to, że przychód na 1m² powierzchni spadnie do 3,76 zł. To z kolei oznacza, że strata na gospodarce mieszkaniowej w samym tylko roku 2012 wyniesie 231 096,22 zł. 

§ 21. Wydatki na drobne remonty i konserwacje budynków i lokali zasobu gminnego w 2012 r. poniesiono w wysokości 63 000 zł.


§ 22. Wydatków na wyburzenia budynków zasobu gminnego w 2012 r. nie odnotowano, należy jednak przewidzieć tego typu wydatki w następnych latach.

§ 23. Zakłada się, że w latach 2013- 2017 znaczącym źródłem finansowania kosztów remontów lokali i budynków będzie rosnąca część wpływów z czynszów za najem lokali mieszkalnych, wpływy z czynszów za najem lokali użytkowych oraz środki pochodzące ze sprzedaży lokali mieszkalnych.


§ 24. Zakłada się, że w latach 2013 -2017 koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi pomimo przewidywanego coraz mniejszego udziału Gminy jako jednego ze współwłaścicieli nie będą malały z tego względu, że przed zarządami wspólnot stoją bardzo poważne decyzje inwestycyjne w zakresie chociażby pełnej termomodernizacji. Obecnie zaliczki na fundusz remontowy w skali roku wynoszą 56 423,52 zł, przy przeciętnej zaliczki 0,98 zł/m2 na miesiąc. Planowane remonty wspólnot mieszkaniowych spowodują podwojenie zaliczki co najmniej 
do 2 zł/m² na miesiąc. 


§ 25. Przewidywane wydatki na pokrycie kosztów bieżącej eksploatacji budynków mieszkalnych i ich remontów w latach 2013 – 2017 przedstawia poniższa tabela.
Tabela 7. Przewidywane wydatki na pokrycie kosztów bieżącej eksploatacji budynków mieszkalnych i ich remontów w latach 2013-2017.
	Rodzaje wydatków na lata
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Koszty eksploatacyjne łącznie ze wspólnotami mieszkaniowymi  
	746 746,0
	821420
	903562
	993918
	1093309
	1202639

	Zaliczki na fundusz remontowy we wspólnotach mieszkaniowych 
	56423,52
	9132
	8708,36
	8283,00
	7859,00
	7435,00

	Wydatki na remonty i konserwacje finansowane czynszami 
	6576,50
	11972
	27448
	47935
	72786
	103464

	Wydatki na remonty wyburzenia i modernizacje z budżetu gminy 
	-
	230000
	240000
	230000
	250000
	250000

	Razem wydatki na remonty
	63000
	251104
	276156
	286218
	330645
	360899

	Potrzeby remontowe na podstawie kosztów odtworzenia 1 m²
	584698
	584698
	584698
	584698
	584698
	584698


Do wyliczenia finansowania remontów z czynszów, przyjęto zasadę przeznaczania 5% wartości czynszów  począwszy od 2013 r., postępując co roku  o dalsze 5%, aż do osiągnięcia 25% w 2017 r.
Dział VIII

Wnioski

§ 26. Gmina w celu racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym powinna podejmować następujące działania:

1) pozyskiwać większą ilość lokali socjalnych poprzez typowanie w budynkach, będących w 100% własnością Gminy, lokali mieszkalnych o niepełnym standardzie oraz wskazywanie aktualnym najemcom lokali o wyższym standardzie;
2) intensyfikować zamianę lokali dla umożliwienia uzyskania zamian lokali większych na mniejsze oraz mniejszych na większe stosownie do potrzeb i możliwości finansowych najemców;
3) pozyskiwać większą  ilość lokali mieszkalnych poprzez udzielanie zezwolenia na adaptacje w budynkach gminy  pomieszczeń niemieszkalnych na cele mieszkalne na koszt przyszłych najemców;
4) pozyskiwanie lokali mieszkalnych drogą wynajmu od właścicieli budynków prywatnych;
5) egzekwować skutecznie należności czynszowe, proponować zawarcie ugody dotyczącej spłaty zadłużenia oraz zamianę lokali w ramach mieszkaniowego zasobu gminy na mniejsze i tańsze w eksploatacji, wypowiadać umowy najmu w przypadku nie regulowania zobowiązań czynszowych wobec Gminy;
6) skutecznie odzyskiwać lokale mieszkalne zajmowane przez osoby nieuprawnione ze szczególnym uwzględnieniem osób posiadających inny tytuł prawny do mieszkania, nie zamieszkujących trwale w lokalu, a także ścisłe przestrzeganie ustawowych zasad dziedziczenia tytułu prawnego do lokalu mieszkalnego;
7)  zaktywizować sprzedaż lokali z zasobu Gminy poprzez między innymi, wysokie bonifikaty. Jest kilka wspólnot gdzie są pojedyncze lokale z zasobu Gminy;

8) udostępnić w szerokim zakresie tereny budowlane poprzez:

 - odpowiednie zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, preferujące 
     budownictwo mieszkaniowe,

 -  rozwój sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej poprzez finansowanie lub 
     współfinansowanie ze środków Unii Europejskiej oraz środków budżetowych,

 -  sprzedaż lub oddanie w wieczyste użytkowanie  gminnych terenów budowlanych w drodze 
     przetargów, również ograniczonych,

 - pozyskiwanie prywatnych inwestorów do budowy obiektów kubaturowych w tym 
      wielorodzinnych budynków mieszkalnych,

 -   występowaniu do wojewody z wnioskami o komunalizacje terenów budowlanych na terenie 
     gminy, będących własnością Skarbu Państwa,
 -  prowadzeniu procedur zmierzających do wykupu i scalania gruntów budowlanych.
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