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UCHWAŁA  Nr  IV/ 30 /07

RADY MIEJSKIEJ W TORZYMIU 

z dnia 09 lutego 2007 r.
           w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym    zasobem   Gminy  Torzym     na   lata  2007 – 2011.
       Na podstawie art.21 ust.1 pkt.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego /Dz.U z 2005r. Nr 31 poz.266 z późn. zm./ uchwala się co następuje:

     § 1.
Uchwala się  program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Torzym ,obejmujący lata 2007 – 2011 .

Tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej należy do zadań własnych gminy. Gmina na zasadach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale socjalne, zamienne oraz zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach, korzystając z mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 cytowanej ustawy Rada Miejska  uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na okres co najmniej 5 lat, który dla Gminy Torzym obejmuje lata  od 2007 r. do 2011 r.

Do opracowania programu przyjęto wielkość zasobu mieszkaniowego gminy wg stanu na dzień 31 grudnia 2006 r.

     § 2.
 Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.  

1. Ogółem zasób mieszkaniowy gminy Torzym  wg stanu na dzień 31 grudnia 2006 r. Szczegółowo wielkość mieszkaniowego zasobu gminy przedstawiają poniższe dane .

2. Wykaz budynków, których gmina ma 100% udziałów (budynki komunalne):

     a/   ilość budynków                                                                       42

     b/   ilość lokali mieszkalnych                                                        78

    c/   powierzchnia użytkowa ogółem                                           4280
3. Wykaz budynków, w których gmina ma mniej niż 100% udziałów (gdzie funkcjonują wspólnoty mieszkaniowe zarządzane przez innych zarządców):

    a/   ilość budynków                                                                        30

    b/   ilość lokali mieszkalnych gminy w budynkach                       58

    c/   powierzchnia użytkowa lokali gminnych ogółem                2703
4. Główne lokalizacje:

L.p
Lokalizacja
Rok budowy
Lokale
Pow. użytk.

ogółem m2
Pow. użytk.

wł. gminy m2
% udział gminy




Ogółem
Gminy




MIASTO TORZYM

1.
ul. Jeziorna 6
1939
6
2
304,2
96,2
31,6

2
ul. Kasztanowa 2
1910
10
6
333,0
212,8
63,9

3.
ul. Świebodzińska 17
1930
8
7
405,7
349,7
86,2

4.
ul. Świebodzińska 20
1930
3
1
108,0
26,0
24,1

5.
ul. Świebodzińska 10
1920
1
1
37,7
37,7
100

6.
ul. Świebodzińska 12
1920
3
3
153,5
153,5
100

7.
ul. Sulęcińska 4
1910
14
1
575,4
42,9
7,5

8.
ul. Walki Młodych 18
1910
3
2
85,7
46,1
53,8

9.
ul. Warszawska 4
1910
6
1
254,6
43,9
17,2

10.
Plac Wolności 2
1910
6
5
306,4
213,4
69,6

11.
Plac Wolności 2a
1910
1
1
51,0
51,0
100

12.
Plac Wolności 4
1929
2
2
111,0
111,0
100

13.
Plac Wolności 10
1900
5
3
192,2
110,1
57,3

14.
ul. Stolarska 6
1900
1
1
40,0
40,0
100

15.
Plac Kościuszki 4
1915
6
6
213,4
213,4
100

16.
Plac Kościuszki 5
1910
2
2
66,5
66,5
100

17.
ul. Krośnieńska 23
1900
4
1
160,5
48,7
30,3

18.
ul. Wojska Polskiego 11
1937
5
1
370,4
78,4
21,2

19.
ul. Wojska Polskiego 37
1925
4
4
140,9
140,9
100

20.
ul. Wojska Polskiego 40
1930
6
1
223,7
42,0
18,8

21.
ul. Wojska Polskiego 46
1930
3
3
169,1
169,1
100

22.
ul. Wojska Polskiego 52 a
1983
6
6
303,4
303,4
100

23.
ul. Podgórna 6
1928
6
3
305,7
165,1
54,0

24.
ul. Saperska 9
1991
24
1
1360,4
51,5
3,8

25.
ul. Saperska 7
1935
1
1
73,5
73,5
100

26.
ul. Wojska Polskiego 54
1930
1
1
75,1
75,1
100

27.
ul. Świerczewskiego 2
1900
2
2
83,9
83,9
100

 Gądków Wielki 

1.
ul. Kościuszki 54 a
przed 1945
1
1
53,8
53,8
100

2.
ul. Kościuszki 56
przed 1945
1
1
56,5
56,5
100

3.
ul. Wojska Polskiego 156
przed 1945
3
2

46,8


4.
ul. Wojska Polskiego 15 b
1988
1
1
77,3
77,3
100

Walewice

5.
Walewice 35
przed 1945
1
1
70,5
70,5
100

Mierczany

6.
Nr 10
przed 1945
1
1
87,8
87,8
100

7.
Nr 25
przed 1945
1
1
59,5
59,5
100

Pniów

8.
Nr 32
przed 1945
2
2
90,8
90,8
100

9.
Nr 26
przed 1945
3
2
143,4
71,7
50,0

10.
Nr 50
przed 1945
1
1
94,0
94,0
100

Tarnawa Rzep.

11.
Nr 9
przed 1945
1
1
94,0
94,0
100

12.
Nr 5
przed 1945
2
2
175,2
175,2
100

Wystok

13.
Wystok 16
przed 1945
2
2
141,5
141,5
100

Lubów 

14.
Nr 40
1980
6
3
529,5
264,8
50,0

15.
Nr 46
1980
6
1
232,3
26,4
11,4

Bielice 

16.
Nr 12 a
przed 1945
3
1
177,1
46,4
26,2

17.
Nr 10a/3
1990
1
1
91,6
91,6
100

Garbicz 

18.
Nr 4 
przed 1945
2
1
111,6
55,8
50,0

19.
Nr 5
przed 1945
2
1
113,2
56,6
50,0

20.
Nr 14
przed 1945
9
3
494,0
141,1
28,6

Lubin 

21.
Nr 19
przed 1945
5
2
201,0
80,2
40,0

22.
Nr 16
przed 1945
2
1
80,2
39,1
50,0

Łaszewo

23.
Łaszewo 3
przed 1945
3
1
189,9
37,3
19,6

Koryta

24.
Koryta 30
przed 1945
1
1
48,9
48,9
100

Debrznica 

25.
Dębrznica 7a
przed 1945
4
3
189,8
144,0
75,8

Drzewce Kol.

26.
Drzewce Jelenie Pole 3
przed 1945
4
2
254,8
127,6
50,0

27.
Drzewce Kol. 19
przed 1945
4
4
217,0
217,0
100

Drzewce 

28.
Nr 3 a
przed 1945
1
1
89,2
89,2
100

29.
Nr 9
przed 1945
2
1
141,8
70,9
50,0

30.
Nr 10
przed 1945
1
1
71,4
71,4
100

Kownaty 

31.
Nr 6
przed 1945
3
1
148,8
34,6
23,3

32.
Nr 15
1970
3
1
178,2
28,0
15,7

Prześlice 

33.
Nr 1
przed 1945
1
1
72,3
72,3
100

34.
Nr 3
1965
2
1
111,4
52,3
47,0

35.
Nr 16 a
przed 1945
1
1
53,6
53,6
100

36.
Nr 20
przed 1945
3
3
153,1
153,1
100

37.
Nr 24
przed 1945
2
2
103,9
103,9
100

38.
Nr 36
przed 1945
3
2
201,8
100,9
50,0

Boczów 

39.
ul. Sikorskiego 11
przed 1945
4
3
209,0
171,0
81,8

40.
ul. Sikorskiego 13
przed 1945
2
1
81,0
40,4
50,0

41.
ul. Sikorskiego 15
przed 1945
4
4
218,0
218,0
100

42.
ul. Sikorskiego27
przed 1945
2
1
85,0
42,9
50,0

43.
ul. Sikorskiego 22
1988
16
2
771,0
88,2
11,4

44.
ul. Parkowa 4
1960
7
1
280,0
50,5
18,0

RAZEM






5. Gmina przeznacza do adaptacji z posiadanego zasobu na potrzeby  budownictwa socjalnego  1 kondygnacyjny budynek w Torzymiu  przy ul Jeziornej 2  Wydzielony obiekt przeznaczony do adaptacji przy udziale współfinansowania zewnętrznego   docelowo  pozwoli na uzyskanie  10 mieszkań  socjalnych. Powierzchnia obiektu przeznaczonego do adaptacji   317,86 m². 

6. Poniesione nakłady  związane z pracami adaptacyjno modernizacyjnymi przez  gminę  w 2006r. dotyczą opracowań dokumentacji technicznej adaptacji budynku szkolnego na mieszkania w/w w Torzymiu oraz budynków  przy ul Mickiewicza 10 i w Prześlicach  Nr 16a.

7. Administrowany zasób mieszkaniowy gminy w  zdecydowanej większość budynków pochodzi z przed 1945 r. i ich stan techniczny jest bardzo zły.

 Poza zużyciem technicznym takich elementów jak:

- elewacje, dachy,

- stolarka zewnętrzna

 -oraz instalacje 

- istotne jest również zużycie moralne i ekonomiczne budynków. 

8. Istotą zużycia moralnego (społecznego) jest obniżenie wartości użytkowej mieszkań w wyniku zastosowania przy ich budowie rozwiązań, które stały się przestarzałe i nieodpowiadające współczesnym oczekiwaniom. 

9. Zużyciem ekonomicznym jest stopniowa utrata wartości rynkowej obiektu zarówno w wyniku zużycia technicznego jak i moralnego. 

Proces ten jest nieuchronny i postępuje wraz z wiekiem budynku. 


Dla przeciętnego budynku mieszkalnego rachunek ekonomiczny wykazuje jednak niecelowość dalszego podtrzymywania go w stanie sprawności technicznej i użytkowej jednakże ze względów społecznych wiele z nich jest utrzymywanych . 

Dotyczy to niektórych obiektów nie podlegających ścisłej ochronie  konserwatora zabytków  

 m. in.  w Torzymiu, 
Pl. Wolności 2 

oraz w 


 Garbicz 14. 

10. W przypadku obiektów zabytkowych których liczba „kwalifikowana” wzrasta w sposób niezmiernie szybki  konieczne jest przeprowadzenie  zabiegów technicznych i wymagana  jest  społeczna  i ekonomiczna aktywność mieszkańców. 

Tylko takie działania i ewentualna celowa pomoc finansowa gminy może spowodować  utrzymanie wielu obiektów  przez długi czas w stosunkowo dobrym stanie technicznym i przesunięcie utraty wartości użytkowej obiektu.
 
W każdym przypadku zadecydować powinien rachunek ekonomiczny. 

11. Potrzeby gminy w zakresie mieszkań socjalnych i tymczasowych szacuje się na 

ok. 30 lokali  w latach do 2006r  raz po ok. 10 lokali rocznie w następnych latach.

 Powinny to być lokale o powierzchni od 20 – 40m², jedno-i dwupokojowe.

  § 3. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji, wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata.
1. Potrzeby remontowe, szacowane przez ZGKiM ” na lata 2007 – 2011 wynoszą 

ok. 170 - 180 tys. zł. rocznie.

Wydatkowanie tych kwot jest niezbędne dla zahamowania pogarszania się stanu substancji mieszkaniowej.

2. Potrzeby w zakresie poszczególnych rodzajów robót szacuje się  następująco (w tys.zł):

Lp.
Rodzaj robót
2007
2008
2009
2010
2011

1.
Dekarskie 
40
30
40
40
40

2.
Elewacyjne 
15
15
10
20
20

3.
Stolarskie 
10
10
10
10
10

4.
Instalacyjne 
30
25
30
25
25

5.
Malarskie 
30
20
40
30
30

6.
Zduńskie 
5
5
5
5
5

7.
Murarskie 
30
40
25
30
30

8.
Ciesielskie 
5
10
5
5
5

9.
Rozbiórkowe 
5
5
5
5
5

10.
Kominiarskie 
10
10
10
10
10

RAZEM
180
170
180
180
180

   § 4. Planowana sprzedaż lokali komunalnych w kolejnych latach.
1. Sprzedaż lokali komunalnych realizowana jest w oparciu o Uchwałę Rady Miejskiej w Torzymiu  Nr XX/155/04 z dnia 28 września 2004 r. w sprawie określenia zasad nabycia ,zbycia ich wydzierżawiania ,najmu, użyczenia na okres dłuży niż 3 lata oraz obciążania  nieruchomości stanowiących własność gminy  Torzym 
       Komunalne zasoby mieszkaniowe w Torzymiu i zasoby zlokalizowane na obszarze wiejskim spełniają zarówno funkcje mieszkań o charakterze powszechnym, jak i funkcje socjalne. Z tego względu prywatyzacja nie może objąć wszystkich zasobów mieszkaniowych, część zasobów komunalnych, zwłaszcza o niższym standardzie, położonych w mniej atrakcyjnych miejscowościach i częściach miasta  powinna pozostać własnością gminy i pełnić rolę mieszkań socjalnych oraz mieszkań dla mieszkańców  stanowiących uciążliwość dla pozostałych najemców. 

2. Gmina w realizacji polityki mieszkaniowej może zawierać umowy z innymi podmiotami w sprawie partycypacji w kosztach budowy, modernizacji i adaptacji  .  

3. Docelowo w zasobach komunalnych powinno pozostać nie więcej niż 50 mieszkań i  około 20 budynków. 

- w  2004r. sprzedano 
18 mieszkań, natomiast :

- w  2005 r. sprzedano
  8 mieszkań,

 
- w 2006 do 30 listopada sprzedano 
3 mieszkania. 

 Jest to więc proces powolny, szacowany na ok. 5% rocznie. 

4. Ze względu na tendencje spadkową sprzedaży lokali przyjęto planowaną ilość lokali do sprzedaży na poziomie  nie przekraczającym 4 szt. rocznie. 

Mało optymistyczna prognoza w przedmiocie sprzedaży mieszkań wynika z niewielkiego zainteresowania najemców, co wynika zapewne z sytuacji materialnej mieszkańców  oraz ze zróżnicowania praw i obowiązków właścicieli i najemców. 

Należy więc dążyć do sprzedaży wszystkich mieszkań w budynku, a lokatorom odmawiającym wykupu proponować lokale zamienne.

  § 5. Zasady polityki czynszowej.
1. Zasady polityki czynszowej Zasady polityki czynszowej określa ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu Cywilnego  zgodnie z którą stawki miesięczne czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego zwaną  stawką bazowa  ustalana jest przez  Burmistrza odrębnym zarządzeniem z uwzględnieniem czynników obniżających  wartość użytkowa lokalu : 

1/ uwzględniające położenie budynku

- za położenie budynku w miejscowościach peryferyjnych gminy tj. Bielice ,Bobrówko, Bargów, Drzewce, Drzewce Kolonia, Debrznica Gądków Mały, Grabów, Garbicz,  Kownaty, Lubów, Lubin, Mierczany,  Prześlice, Taranawa Rzepińska,  Walewice, Wystok 


5%

2/ uwzględniające położenie lokalu ,budynku

- za mieszkanie z kuchnią bez bezpośredniego oświetlenia naturalnego   5%

3/ uwzględniające wyposażenie budynku, lokalu w urządzenia techniczne ,instalacje i stan techniczny: 

a) za brak WC w mieszkaniu




          10 %

b) za brak łazienki                                              
 


10%

c) za brak centralnego ogrzewania                                 


10%

d) za mieszkanie bez urządzeń kanalizacyjnych                   
 
5%

e) za mieszkanie bez urządzeń wodociągowych                     

5%

f) za mieszkanie posiadające pojedyncze okna 



2%

g) za wprowadzone ulepszeń na koszt  najemcy

   (łazienka .woda ,kanalizacja ,co, instalacja gazowa,

       od każdego ulepszenia )





5%

4/ Maksymalna wysokość zniżek nie może przekraczać 

          50 %

    § 6.
 Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy.
1. Zarząd i administrowanie zasobem lokalowym gminy wykonuje Zakład Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Torzymiu.

2. Przedmiotem zarządu jest podejmowanie wszelkich decyzji czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie niepogorszonym, m. in.:

1/ obsługa finansowo- księgowa, a w szczególności  pobieranie , rozliczanie  i  windykacja 

    należności  z  tytułu  czynszu   i mediów,  inne czynności wynajmującego wynikające ze statutu 

     zakładu,

2/ bieżące naprawy, utrzymywanie czystości i konserwacja zieleni na terenach  przyległych,

3/ opracowanie planów remontów bieżących i kapitalnych  na podstawie wykonywanych corocznie 

     przeglądów   technicznych  budynków   zgodnie  z    zasadami    określonymi  w  przepisach 

     prawa budowlanego  oraz ich  realizacja,

4/ realizacja polityki mieszkaniowej gminy.            

   § 7.
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej.
1. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej, podobnie jak w latach poprzednich odbywać się będzie w szczególności z takich źródeł,  jak:


1/ czynsze za lokale mieszkalne,


2/ czynsze za lokale użytkowe,


3/ budżet gminy, w ramach corocznych uchwał budżetowych,

4/ inne opłaty (nieczystości płynne ,ubezpieczenie budynku, energia elektryczna na klatkach   

    schodowych i pomieszczeniach wspólnego użytkowania ,usługi kominiarskie.

2. Zaplanowana wysokość dotacji przedmiotowej do utrzymania substancji mieszkaniowej w  2007r. wynosi 97 tys. zł i docelowo rocznie nie zakłada się jej wzrostu ponad 100 tys. zł 

3. Dodatkowo dochodami mogą być również kredyty, pożyczki, dofinansowania z gminnego i Wojewódzkiego Funduszu Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej dofinansowanie z funduszy UE, oraz dotacje w tym celowe wspomagające budownictwo mieszkaniowe ,adaptacje i modernizacje zasobu mieszkaniowego .

4. W budynkach stanowiących współwłasność gminy i osób fizycznych (wspólnoty mieszkaniowe) źródło finansowania stanowi również fundusz remontowy, ustalany przez właścicieli nieruchomości oraz koszty zarządu nieruchomością wspólną .

Na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy nadal negatywnie wpływają zaległości w uiszczaniu przez najemców opłat za mieszkanie, pomimo znacznej pomocy gminy w formie dodatków mieszkaniowych.

     § 8.
 Przewidywana wysokość wydatków w kolejnych latach na bieżącą eksploatację i remonty oraz wydatki inwestycyjne:
L.p.
Rodzaj wydatków
2007
2008
2009
2010
2011

1.
Eksploatacja zasobów mieszkalnych
90
100
90
90
90

2.
Remonty bieżące
180
170
180
180
180

3
Inwestycje w tym : 

 a/ adaptacja budynku przy

     ul Jeziornej 2

b/ adaptacja budynku przy

    ul Mickiewicza 10 

c/ adaptacja budynku 

    w Prześlicach  16a 
     350

     100


50
100

RAZEM
720
270
270
320
370

1. Koszty zarządu nieruchomością wspólną.

Właściciel lokalu ponosi koszty bieżącej eksploatacji i utrzymania mieszkania oraz koszty utrzymania nieruchomości wspólnej.

2. Fundusz remontowy na poczet przyszłych remontów części wspólnej budynku ustala się we wspólnotach indywidualnie.

3. Ponadto, właściciele lokali ponoszą opłaty na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną naliczane proporcjonalnie do powierzchni użytkowej zajmowanego lokalu.

     § 9.
 Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
1. Wyłączenie ze sprzedaży budynków w bardzo złym stanie technicznym wymagających przeprowadzenia remontu kapitalnego.

2. Sporządzenie planu remontów  budynków w powiązaniu z programem Rewitalizacji w przypadku jego uchwalenia w Gminie Torzym  na lata 2007 -2011.

3. Budowa lub adaptacja, ewentualnie kupno wynajmowanych mieszkań zamiennych (rotacyjnych) dla lokatorów  z domów objętych remontem.

4. Przekazywanie mieszkań komunalnych po remoncie do zasobu mieszkań socjalnych lub przeznaczenie ich pod wynajem za czynsz podwyższony, uwzględniający standard lokalu i poniesione nakłady.

5. Prowadzenie aktywnej polityki sprzedaży mieszkań przez umożliwienie lub wręcz organizowanie zmian lokali pomiędzy chętnymi do kupna a osobami nie zainteresowanymi nabyciem, bądź mieszkającymi w budynkach nie wyznaczonych do sprzedaży.

6.Prowadzenie działań wspomagających zmianę użytkowania obiektów.

   § 10.
Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi .

   § 11.
Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Lubuskiego.
    Przewodniczący Rady

Bogdan Kuzyk

Uzasadnienie do uchwały 

Realizacja polityki mieszkaniowej powierzona została samorządom gminnym. 

Gmina zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a także zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach, wykorzystując w tym celu posiadany zasób mieszkaniowy. 

W ramach posiadanego przez  Gminę wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, przewidzieć należy  przyjęcie odpowiedniej strategii finansowania mieszkalnictwa poprzez remonty istniejących obiektów jak również budowę i adaptację  nowych lokali komunalnych ( socjalnych ).


Zapewnienie wymaganego prawem trybu postępowania wobec mieszkańców zasobu gminnego i innych wymaga podejmowania działań o charakterze interwencyjnym.

Jest to szczególnie ważne w sytuacji, gdy Gmina dysponuje ograniczonymi środkami finansowymi i nie ma w najbliższej przyszłości możliwości poprawy warunków mieszkaniowych mieszkańców .


Ogólnym założeniem  jest stworzenie warunków do optymalnego wykorzystania istniejących zasobów mieszkaniowych .

Bs
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