Uchwała Nr IV/25 /2007

Rady miasta kolno

z dnia 20 lutego 2007 roku

w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Kolno na lata 2007 - 2011.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.15 ustawy o samorządzie gminnym ( Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002r. Nr 23, poz.220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz.984, Nr 153, poz.1271, Nr 214, poz.1806, z 2003r. Nr 80. poz.717, Nr 162, poz.1568 z 2004r.Nr 102, poz.1055, Nr 116 poz.1203, z 2005r. Nr 172, poz.1441 oraz z 2006r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz.1337) i w związku z 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 2005r. Nr 31, poz.266,  zm.z 2006r. Nr 249, poz.1833 ) Rada Miasta uchwala, co następuje:

§ 1. Uchwala program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Kolno na lata 2007-2011 stanowiący załącznik do uchwały.

§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta Kolno.

§ 3. Uchwała wchodzi w życie  z dniem podjecia. 

Przewodniczący Rady Miasta

Jerzy Staszkiewicz




                                                    Załącznik do Uchwały  Nr IV/25/07 

                                                                                                                 z dnia 20 lutego 2007 r.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Kolno na lata 2007-2011

1. Wielkość i stan techniczny zasobu mieszkaniowego miasta Kolno oraz prognoza zmian na lata 2007-2011.

Zasoby mieszkaniowe miasta Kolno tworzy 210 lokali mieszkalnych  o łącznej powierzchni użytkowej 8 819,99 m2 , które są zlokalizowane w budynkach wielorodzinnych:

-74 lokali o powierzchni 3 258,73 m2 w 15 budynkach będących własnością miasta,

- 136 lokali o powierzchni 5 561,26 m2 w 22 budynkach będących współwłasnością miasta i osób fizycznych tworzących wspólnoty mieszkaniowe. 

 Zasoby mieszkaniowe miasta administrowane są przez Zakład Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kolnie.

Stan techniczny  zasobów mieszkaniowych stanowiących własność miasta przedstawia się następująco:

	Lp.
	Stan techniczny

budynków
	Liczba

budynków
	Liczba

mieszkań
	Powierzchnia

Użytkowa

(w m 2)

	1.
	Zły *
	12
	57
	2429,94

	2.
	Średni **
	2
	16
	761,00

	3.
	Dobry ***
	1
	1
	61,79

	                                        Razem:
	15
	74
	3258,73


* stan techniczny zły - istnieje pilna potrzeba wykonania remontu co najmniej jednego z elementów budynku np. pokrycia dachowego,

** stan techniczny średni - w najbliższym czasie (2lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu co najmniej jednego z elementów budynku,

*** stan techniczny dobry – nie zachodzi potrzeba remontu budynku do następnego przeglądu technicznego (5lat).

Oceny stanu technicznego budynków i lokali mieszkalnych w tych budynkach dokonano na podstawie wytycznych Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej w Warszawie do opracowania strategii mieszkaniowej gminy miejskiej.

Prognozę  zmian w mieszkaniowych zasobach miasta w latach 2007-2011 przedstawia tabela:

	Wyszczegól

-nienie
	Ilość lokali w poszczególnych latach

	
	2007 r.
	2008 r.
	2009 r.
	2010 r.
	2011 r.

	
	Soc.
	Pozost
	Soc.
	Pozost
	Soc.
	Pozost
	Soc.
	Pozost
	Soc.
	pozost

	Lokale

mieszkalne
	7
	203
	7
	188
	7
	184
	7
	181
	7
	178

	Lokale do

wyburzenia
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	5
	3

	Lokale do

sprzedaży
	-
	15
	-
	4
	-
	3
	-
	3
	-
	4

	Lokale 

n-wybudow
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	18
	-

	Przewidyw.

stan
	7
	188
	7
	184
	7
	181
	7
	178
	20
	171


2. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali mieszkalnych.

Z przeprowadzonych analiz stanu technicznego 15 budynków mieszkalnych będących w całości  własnością miasta  i 23 budynków wspólnot mieszkaniowych, w tym 3 budynków z większościowym udziałem miasta, wynikają ogromne potrzeby w zakresie remontów. Poziom remontów powinien być skierowany na nadrabianie powstałych zaległości z lat ubiegłych i odnosić się do budynków będących w całości własnością miasta.

Zestawienie potrzeb remontowych budynków stanowiących własność miasta Kolno przedstawia załącznik nr 1.

W zasobach miasta posiadamy 4 budynki mieszkalne o bardzo słabym  stanie technicznym, w których przeprowadzenie remontu kapitalnego jest nieekonomiczne i należałoby przeznaczyć je do rozbiórki lub na sprzedaż po uprzednim zapewnieniu mieszkań dla rodzin tam mieszkających. 

Zestawienie budynków do remontu lub rozbiórki przedstawia załącznik nr 2.

Planowane są zmiany w strukturze wyposażenia technicznego zasobów mieszkaniowych, co przedstawia tabela:

	Lp.
	Adres budynku
	Wyszczególnienie zmian
	rok

	1.
	ul. Kolejowa 

Nr  budynku  6 
	Likwidacja szamba, podłączenie budynków do sieci kanalizacji miejskiej
	2008

	2.
	ul. Kolejowa 

Nr budynku 4 i 6
	Likwidacja kotłowni lokalnej, podłączenie budynków do sieci ciepłowni miejskiej
	2009


3. Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych w latach 2007-2011.

Sprzedaż mieszkań w latach 2007-2011 będzie prowadzona  na dotychczasowych zasadach. Umożliwia się wykup komunalnych lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej dla najemców mieszkań na dogodnych warunkach ratalnych i z zastosowaniem bonifikaty.

Zasady sprzedaży regulują przepisy - Uchwały Nr XXVI/159/05 Rady Miasta Kolno z dnia 28 kwietnia 2005r. w sprawie określenia zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu; Uchwały Nr III/10/06 Rady  Miasta Kolno z dnia 28 grudnia 2006 r w sprawie wyrażenia  zgody na udzielenie bonifikaty od ceny sprzedawanej nieruchomości oraz Zarządzenia Nr 105/05 Burmistrza Miasta Kolno z dnia 15 czerwca 2005r.w sprawie zasad sprzedaży lokali mieszkalnych stanowiących własność miasta Kolno w trybie bezprzetargowym. 

W związku z tym, że sprzedaż mieszkań prowadzona była przy różnych stanach prawnych stanowiących obecnie z mocy prawa wspólnoty mieszkaniowe, zachodzić będzie konieczność skorygowania udziałów w nieruchomości wspólnej i uzgodnienia treści księgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Skorygowanie udziałów dotyczyć będzie budynków, gdzie pierwsze lokale sprzedawane były  przed 1995 rokiem a więc przed wejściem w życie ustawy o własności lokali, która to wprowadziła definicję nieruchomości wspólnej.

Planowana sprzedaż mieszkań z zasobu mieszkaniowego miasta  w latach 2007-2011

	Planowana ilość sprzedaży lokali mieszkalnych w latach

	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	15
	4
	3
	3
	4


4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu.

Zasady polityki czynszowej  regulują art. art. 8, 8a i 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.          o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity z 2005 r. Dz. U. Nr 31, poz.266, zm. w 2006r. Nr 249, poz.1833).

Za podstawę do przeprowadzenia analizy i ustalenia wysokości stawki czynszu przyjmuje się wartość odtworzeniową 1 m 2 Pu  budynków mieszkalnych ogłaszaną przez Wojewodę Podlaskiego, która obecnie dla powiatu kolneńskiego wynosi 2239 zł.

Przyjęty czynsz  (poza uzasadnionymi przypadkami) nie powinien przekraczać  w skali roku  3 % wartości odtworzeniawej lokalu mieszkalnego co dla powiatu kolneńskiego wynosi 5,60 zł za 1 m 2 Pu, ( wynika z wyliczeń:  2239  x 3 % =  67,17 zł : 12 = 5,60).

Maksymalna stawka czynszu  dla lokali stanowiących własność miasta Kolno  wynosi 2,70 zł za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego – rocznie 32,40 zł i stanowi 1,45 % obecnej wartości odtworzeniowej.

Zestawienie tabelaryczne stawki czynszu na lata 2007-2011.

	       Rok
	Miesięczna stawka czynszu w zł z 1 m2 pu.
	% wzrost do

roku poprzedniego
	% wskaźnik wartości odtworzeniowej

( stawka maks.)

	
	bazowa
	maksymalna
	minimalna
	
	

	2007
	2,00
	3,00
	1,00
	11,11
	1,60

	2008
	2,10
	3,15
	1,05
	5,00
	1,69

	2009
	2,20
	3,30
	1,10
	4,76
	1,77

	2010
	2,30
	3,45
	1,15
	4,54
	1,85

	2011
	2,40
	3,60
	1,20
	4,34
	1,93


Proponowana wartość miesięcznej stawki bazowej przy uwzględnieniu czynników podwyższających i obniżających spowoduje , że jej najwyższa wartość w 2007 roku wyniesie 3,00 zł najniższa 1,00 zł i wzrośnie do aktualnie obowiązującej o 11,11 % .

Analizując wzrost wartości odtwarzeniowej 1m2 Pu budynków mieszkalnych dla naszego powiatu  w latach 2002 do 2006 – wskaźnik  ten wzrósł o 33,91% , średni wzrost roczny 6,78 % ( z 1672 zł do 2239 zł)  zakładając podobny wzrost na lata 2007-2011 przy 20 % wzroście dla maksymalnej stawki tj. z 3,00 zł   w 2007 roku do 3,60 zł w 2011 roku nie powinniśmy przekroczyć 3 % wartości odtworzeniowej  a raczej istnieją przesłanki do utrzymania czynszu na poziomie 1,45 % wartości odtwarzeniowej.

W związku ze zwartą zabudową miasta i bliskimi odległościami do zakładów użyteczności publicznej oraz zbliżonego stanu technicznego budynków mieszkalnych czynniki podwyższające i pomniejszające stawkę bazową ustala się w następujący sposób:

	Lp.
	Czynniki wpływające na podwyższenie lub obniżenie stawki bazowej
	
	
	Pow.użytk         mieszkańw m2

	
	
	Podwyższa-jące  o %
	Obniżająceo  %
	

	1. 
	Położenie budynku w mieście
	0
	0
	0

	2.
	Położenie lokalu w budynku
	0
	0
	0

	3.
	Lokal wyposażony w centralne ogrzewanie i ciepłą wodę
	50
	0
	4309,61

	4.
	Lokal wyposażony w centralne ogrzewanie bez ciepłej wody
	30
	0
	1220,97

	5.
	Stawka bazowa - lokale z wyposażeniem standardowym (instalacja wodociągowa zimnej wody, kanalizacja, łazienka ,ogrzewanie piecowe)
	0
	0
	2849,40

	6.
	Lokal bez urządzeń wodno-kanalizacyjnych i łazienki
	0
	50
	89,66

	7. 
	Lokal wyposażony tylko w urządzenia wodno-kanalizacyjne
	0
	30
	195,93

	8.
	Stan techniczny budynku
	0
	0
	0


Dla  lokali socjalnych stawka czynszu wynosi 0,20 zł i dotyczy powierzchni 154,42 m2
5. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu miasta Kolno oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem.

W latach 2007 – 2011 nie przewiduje się zmian w sposobie zarządzania  mieszkaniowymi zasobami miasta.

 Administratorem  zasobów będzie nadal Zakład Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kolnie, który jako jednostka budżetowa miasta zapewni  efektywne i racjonalne wykorzystanie środków finansowych .

6.Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2007 - 2011.

Głównym źródłem finansowania  działań gospodarki mieszkaniowej będą przychody z tytułu czynszów za lokale mieszkalne i lokale użytkowe oraz przychody ze świadczonych usług przez zakład. 

Dodatkowym źródłem finansowania mogą być dotacje:

- udzielane na częściowe finansowanie utrzymania lokali socjalnych ,

- na remonty mieszkań komunalnych w budynkach wspólnot mieszkaniowych,

- na remonty budynków związane z usuwaniem eternitu z budynków ,

Możliwość otrzymania dotacji celowej z budżetu państwa na zadania wynikające z art.4 ust. 1 i ust. 2 Ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Dopuszcza się możliwość zaciągania kredytów na :

- usuwanie eternitów z pokryć dachowych na budynkach będących własnością miasta,

- termomodernizację budynków,

- na budowę budynków socjalnych.

7. Wysokość wydatków w latach 2007 - 2011 

Prognozowanie wydatków a lata 2007 – 2011  opracowano na podstawie analizy kosztów administrowania zasobami mieszkaniowymi co przewiduje się w następujących wysokościach:

	Wydatki w latach   (w tys. zł)
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Wydatki eksploatacyjne
	320
	325
	333
	338
	344

	Wydatki na remonty i modernizację
	85
	70
	120
	70
	70

	Administrowanie nieruchomościami wspólnot
	298
	315
	385
	335
	342

	Wydatki inwestycyjne
	-
	-
	-
	150
	350


8. Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta.

W celu złagodzenia trudnej sytuacji mieszkaniowej oraz prawidłowej realizacji zadań przewidzianych ustawą, a w szczególności dotyczących zapewnienia lokali socjalnych dla osób, którym przysługują uprawnienia ustalone orzecznictwem sądowym , konieczne jest skierowanie działań zmierzających do pozyskania nowych lokali. 

Uwzględniając  również potrzeby dotyczące zapewnienia lokali zamiennych dla rodzin mieszkających w budynkach przeznaczonych do kapitalnego remontu  bądź rozbiórki przewiduje się :

	Rok
	Liczba

Potrzebnych

lokali
	Wielkość  lokali
	Ilość

osób

	
	
	1 pokój

z kuchnią
	2 pokoje

z kuchnią
	3 pokoje

z kuchnią
	

	2007
	7
	4
	3
	-
	27

	2008
	2
	1
	1
	-
	5

	2009
	2
	-
	1
	1
	4

	2010
	2
	1
	1
	-
	4

	2011
	8
	3
	4
	1
	32


Załącznik nr 1

(analiza potrzeb remontowych)

ZESTAWIENIE

potrzeb remontowych budynków  z zasobu mieszkaniowego miasta
	Lp.
	Adres budynku
	Zakres robót do wykonania
	Pilność

remontu

	1.
	ul. Kolejowa  4
	- Malowanie stolarki zewnętrznej

- remont klatki schodowej,

- wymiana drzwi zewnętrznych
	I

II

I

	2.
	ul. Kolejowa 6  
	-naprawa elewacji zew. i docieplenie ścian     szczytowych

- naprawa i malowanie klatek schodowych

- doprowadzenie kanalizacji miejskiej do budynku, 
	II

II

II

	3.
	Plac Wolności 22
	-wymiana więźby dachowej w 30 %

- wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu)
- przebudowa kominów

- wykonania opaski przy budynku od strony podwórza

- wymiana obróbek blacharskich w 30 %

- remont klatki schodowej

- naprawa elewacji
	I

I

I

I

I

II

II

	4.
	Plac Wolności 23
	- wymiana więźby dachowej w 30 %,

- wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu),
- przebudowa kominów,

- wykonanie opaski przy budynku od strony podwórza,

- wymiana okna na klatce schodowej,

- naprawa elewacji budynku,

- remont klatki schodowej,
	I

I

I

I

II

II

II

	5.
	Plac Wolności 24
	- wymiana więźby dachowej w 30 %,

-wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu)

- przebudowa kominów
- wykonanie opaski przy budynku od strony podwórza,

- naprawa elewacji budynku,

- malowanie klatki schodowej,

- wymiana stolarki okiennej,
	I

I

I

I

II

II

II

	6.
	ul. Ks. Janusza 3 
	- przebudowa kominów

- wymiana więźby dachowej w 20 %

- wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu)   

- naprawa i malowanie klatki schodowej 

- wymiana drzwi wejściowych
	I

I

I

II

I

	7.
	ul. Ks. Janusza 5
	- malowanie okien, drzwi wejściowych i klatki 

   schodowej,

- wymiana stolarki okiennej,

- wymiana więźby dachowej w 20 %,

- wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu)

- przebudowa kominów,
	II

I

I

I

I

	8.
	ul. Ks. Janusza 7
	- naprawa elewacji na parterze od strony podwórza,

- wymiana okien w lokalu na parterze,

- remont klatki schodowej,

- wymiana więźby dachowej w 20 %,

- wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu)

- przebudowa kominów,
	I

I

II

I

I

I

	9.
	ul. Ks. Janusza 14
	- przebudowa kominów,

- wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu),

- wymiana rur spustowych,

- wymiana drzwi wejściowych i okna 

   na klatce schodowej,

- remont i malowanie klatki schodowej,

- wykonanie opaski przy budynku od strony

   podwórza,

- naprawa elewacji budynku,
	I

I

II

II

I

II

II

	10.
	ul. Ks. Janusza 16
	- przebudowa kominów,

- wymiana pokrycia dachowego (likwidacja azbestu),

- wymiana rur spustowych w 50%,

- wymiana drzwi wejściowych,

- remont i malowanie klatki schodowej,

- wykonanie opaski przy budynku od strony

   podwórza,
	I

I

II

II

I

I


I – zakres robót wymagający natychmiastowej realizacji,

II – zakres robót do wykonania w drugiej kolejności,

III- zakres robót do wykonania w trzeciej kolejności .

Załącznik nr 2

(analiza potrzeb remontowych)

Zestawienie budynków z zasobów mieszkaniowych miasta zakwalifikowanych do kapitalnego remontu lub rozbiórki.

	Lp.
	Adres budynku
	Opis stanu technicznego

	1.
	Plac Wolności 13
	Komin do wymiany,

Więźba dachowa do wymiany,

Pokrycie dachowe do wymiany - płyty z azbestem,

Obróbki blacharskie do wymiany,

Stropy do wymiany,

Stolarka zewnętrzna okien i drzwi do wymiany w 100%,

Ściany działowe do naprawy w 50%,

Trzony kuchenne i piece do remontu w 100 %,

Instalacja wodno-kanalizacyjna do wymiany,

Instalacja elektryczna do wymiany.

	2.
	Ul. Żeromskiego 1
	Budynek drewniany, wyeksploatowany, nie nadaje się do remontu, stwarza zagrożenie dla ludzi w nim zamieszkałych.

	3.
	Ul. Wojska Polskiego 24
	Budynek drewniany , wyeksploatowany , nie nadaje się do remontu. Decyzja Urzędu Rejonowego w Kolnie znak:UAN-7352-15/96 o częściowym wykwaterowaniu lokatorów z dwóch lokali i usunięciu zagrożenia bezpieczeństwa ludzi.

	4.
	Plac Wolności 16 A
	Budynek wyeksploatowany, rozwarstwiona ściana nośna zewnętrzna, poszczególne elementy budynku do wymiany. Budynek nie nadaje się do remontu.
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