UCHWAŁA Nr  XLVI/308/2006
Rady Miejskiej w Kępnie

z dnia 21 września 2006 roku 

w sprawie: wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno w latach 2007 – 2011. 

                    Na podstawie art.18, ust.2, pkt 15 ustawy z dnia 08 marca 1990 roku o samorządzie gminnym ( Dz. U. z 2001 roku, Nr 142, poz. 1591; z 2002 roku: Nr 23, poz.220; Nr 62, poz.558; Nr 113, poz. 984; Nr 153, poz.1271; Nr 214, poz.1806; z 2003 roku: Nr 80, poz.717 i Nr 162, poz.1568; z 2004 roku: Nr 102, poz.1055, Nr 116, poz.1203, Nr 167, poz. 1759, z 2005 roku: Nr 172, poz.1441, Nr 175, poz.1457 oraz z 2006 roku Nr 17, poz.128 ), oraz art.21, ust.1, pkt 1 i ust.2 ustawy  z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U. z 2005 roku, Nr 31, poz.266; z 2004 roku : Nr 281, poz.2783 i 2786 oraz z 2006 roku : Nr 86, poz.602 i Nr 94, poz.657 )  uchwala się, co następuje : 

§ 1

Uchwala się wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno w latach 2007 – 2011, w brzmieniu jak w załączniku do niniejszej uchwały. 

§ 2

Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta i Gminy Kępno. 

§ 3

1. Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Wielkopolskiego oraz na tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta i Gminy w Kępnie. 

2. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Wielkopolskiego.

ZAŁĄCZNIK 

Do UCHWAŁY Nr XLVI/308/2006
Rady Miejskiej w Kępnie

z dnia 21 września 2006 roku 

w sprawie: wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno w latach 2007 – 2011. 

Wieloletni programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno w latach 2007 – 2011.

ROZDZIAŁ I

Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kępno.

1. Wielkość oraz prognoza zmian mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno.

W skład mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno wchodzą : 

1) lokale stanowiące własność Gminy Kępno,

2) lokale stanowiące własność spółki prawa handlowego, utworzonej ze 100 % udziałem gminy  - „ADM – Kępno” Spółka z o.o..

Mieszkaniowy zasób Gminy Kępno obejmuje:

1) 114 lokali mieszkalnych o powierzchni użytkowej 7.368,46 m2 ( w budynkach stanowiących własność Gminy Kępno ),

2) 122 lokale mieszkalnych o powierzchni użytkowej 5.401,97 m2 ( własność Gminy Kępno we Wspólnotach Mieszkaniowych ),

3) 70 lokali socjalnych o powierzchni użytkowej 2.866,42 m2 ( w  budynkach stanowiących własność Gminy Kępno ),

4) 202 lokale mieszkalne o powierzchni użytkowej 10.252,38 m2 ( w  budynkach stanowiących własność „ADM – Kępno” Spółka z o.o. ).

PROGNOZA DOTYCZĄCA WIELKOŚCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY KĘPNO W LATACH 2007 – 2011

	LP.
	LATA
	LOKALE MIESZKALNE
	RAZEM LOKALE MIESZKALNE

	
	
	GMINA KĘPNO
	SPÓŁKA
	

	
	
	MIESZKALNE
	SOCJALNE
	
	

	1.
	2007
	227
	70
	202
	499

	2.
	2008
	218
	70
	203
	491

	3.
	2009
	210
	70
	203
	483

	4.
	2010
	204
	70
	203
	477

	5.
	2011
	211
	70
	215
	496


Zmiany wielkości mieszkaniowego zasobu gminy Kępno w poszczególnych latach związane są z planowaną przez Gminę Kępno sprzedażą lokali mieszkalnych na rzecz najemców (przedstawioną w rozdziale III), planowaną adaptacją lokalu użytkowego na lokal mieszkalny w zasobach „ADM – Kępno” Spółka z o.o. W punkcie 5 tabeli ujęto także lokale mieszkalne pozyskane w wyniku planowanej wstępnie inwestycji polegającej na budowie przez Gminę Kępno i „ADM – Kępno” Spółka z o.o. 24 – rodzinnego bloku mieszkalnego.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Kępno.

Stan techniczny budynków mieszkalnych stanowiących mieszkaniowy zasób Gminy Kępno jest zróżnicowany. 

Znaczny udział stanowią budynki ze starej substancji mieszkaniowej, wymagające znacznych nakładów na remonty i konserwację. 10 z nich wybudowano przed 1900 rokiem. Stan techniczny tych budynków określa się w  większości jako dostateczny. 23 budynki zlokalizowane w Kępnie, w rejonie ulic : Wolności, 1 Maja, 3 Maja, Sikorskiego wybudowano około 1940 roku jako budynki tymczasowe, przewidziane na około 20 lat eksploatacji, których stan określić można jako średni. 

Po 1959 roku wybudowano tylko 9 budynków komunalnych. W budynku położonym w Kępnie przy ul.Gen.Świerczewskiego 8a mieszczą się 24 lokale socjalne. Dalszych 5 budynków wielorodzinnych  to obecne wspólnoty mieszkaniowe, w których część lokali Gmina Kępno zbyła na rzecz najemców. 

W roku 1993 oddano do użytku budynek położony w Kępnie, przy ul.Zacisze 1a. W 2002 roku oddano do użytku budynek mieszkalny z 14 lokalami ( Kępno, ul.Młyńska 24 ), a w 2004 roku z       12 mieszkalnymi lokalami komunalnymi ( Kępno, ul.Wieluńska 7 ). Stan techniczny tych 5 budynków określa się jako dobry.

Z ogólnej liczby 438 lokali mieszkalnych - 155 to lokale o pełnym standardzie, wyposażone we wszystkie urządzenia techniczne tj. gaz sieciowy, w.c., łazienkę i centralne ogrzewanie, położonych w budynkach o dobrym stanie technicznym.

Gmina Kępno posiada 9 budynków z lokalami socjalnymi. 6 z nich  znajduje się na terenach wiejskich. Stan techniczny  5 budynków na terenie wiejskim ocenia się jako dostateczny bądź zły, co wymaga poniesienia znacznych nakładów finansowych na ich remonty i modernizację.

Stan techniczny 2 budynków socjalnych położonych na terenie miasta Kępno jest średni i wymaga remontów związanych głównie z wymianą stolarki okiennej, drzwiowej, instalacji wewnętrznych i remontem elewacji oraz remontami bieżącymi.

W dobrym stanie technicznym są oddane do użytku w 2005 i 2006 roku lokale socjalne uzyskane przez Gminę Kępno, w drodze adaptacji budynku położonego w Mianowicach nr 3D ( Centrum Integracji Społecznej ) oraz lokale uzyskane w drodze adaptacji budynku byłej szkoły, położonego w Mechnicach nr 1.

Budynki socjalne położone w Zosinie nr 9 oraz w Rzetni nr 63, jako jedyne w mieszkaniowym zasobie Gminy Kępno nie posiadają instalacji wodnej i kanalizacyjnej. Niezbędnym jest więc wyposażenie budynków w te instalacje.

ROZDZIAŁ II

Analiza potrzeb remontowych i modernizacji budynków mieszkalnych Gminy Kępno 

w latach 2007 – 2011.

W celu poprawienia stanu technicznego budynków komunalnych niezbędnym jest wykonanie szeregu prac remontowych.

We wszystkich budynkach komunalnych  dokonano całkowitej wymiany instalacji gazowej. Dokonano także modernizacji kotłowni lokalnych dostarczających ciepło do lokali mieszkalnych.

ZAKRES POTRZEB REMONTOWYCH BUDYNKÓW KOMUNALNYCH

Z LOKALAMI MIESZKALNYMI

	LP.
	RODZAJ ROBÓT
	POŻĄDANY OKRES REALIZACJI
	SZACUNKOWY KOSZT [ ZŁ ]

	
	
	
	BUDYNKI SPÓŁKI
	BUDYNKI GMINY
	RAZEM

	1.
	Remonty dachów łącznie z przemurowaniem kominów
	6 lat
	190.000
	300.000
	490.000

	2.
	Osuszanie budynków

(izolacja pozioma i pionowa)
	5 lat
	50.000
	90.000
	140.000

	3.
	Wymiana instalacji

elektrycznej
	5 lat
	75.000
	80.000
	155.000

	4.
	Wymiana instalacji

Wodno – kanalizacyjnej
	5 lat
	30.000
	35.000
	65.000

	5.
	Wymiana stolarki

Budowlanej
	5 lat
	155.000
	100.000
	255.000

	6.
	Remonty elewacji 

i malowanie
	10 lat
	300.000
	280.000
	580.000

	7.
	Usługi zduńskie
	5 lat
	40.000
	40.000
	80.000

	8.
	Roboty rozbiórkowe
	5 lat
	40.000
	20.000
	60.000

	9.
	Modernizacja budynków
	10 lat
	220.000
	220.000
	440.000

	10.
	Remonty i usługi bieżące, naprawy, awarie
	5 lat
	270.000
	250.000
	520.000

	11.
	Remonty pomieszczeń przynależnych
	5 lat
	40.000
	40.000
	80.000

	12.
	Dokumentacje, przeglądy, ekspertyzy, inwentaryzacja
	5 lat
	30.000
	30.000
	60.000

	
	RAZEM
	
	
	2.925.000


ZAKRES POTRZEB REMONTOWYCH I MODERNIZACYJNYCH 

BUDYNKÓW KOMUNALNYCH Z LOKALAMI SOCJALNYMI 

	LP.
	RODZAJ ROBÓT
	PLANOWANY OKRES REALIZACJI
	SZACUNKOWY KOSZT 

[ ZŁ ] 

	1.
	Izolacja pozioma i pionowa
	5 lat
	40.000

	2.
	Remonty dachów
	6 lat
	110.000

	3.
	Wymiana instalacji elektrycznej
	5 lat
	45.000

	4.
	Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
	5 lat
	40.000

	5.
	Usługi zduńskie
	5 lat
	20.000

	6.
	Remonty elewacji i malowanie
	10 lat
	120.000

	7.
	Inne remonty i usługi bieżące
	5 lat
	140.000

	8.
	Roboty rozbiórkowe
	5 lat
	15.000

	9.
	Remont pomieszczeń przynależnych i wspólnych
	5 lat
	20.000

	10.
	Wykonanie i remont instalacji wodno-kanalizacyjnej
	5 lat
	15.000

	
	RAZEM
	565.000


Przedstawiony w powyższych tabelach zakres potrzeb remontów budynków komunalnych z lokalami mieszkalnymi i socjalnymi nie dotyczy mieszkań stanowiących własność Gminy we Wspólnotach Mieszkaniowych. Remonty tych mieszkań obejmujących głównie wymianę stolarki okiennej i drzwiowej oraz instalacji wodno – kanalizacyjnej, elektrycznej i c.o. przedstawiono w tabeli.

ZAKRES POTRZEB REMONTOWYCH I MODERNIZACYJNYCH 

W BUDYNKACH WSPÓLNOT MIESZKANIOWYCH  

	LP.
	RODZAJ ROBÓT
	OKRES REALIZACJI
	SZACUNKOWY KOSZT 

[ ZŁ ] 

	1.
	Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
	5 lat
	50.000

	2.
	Wymiana instalacji wodno – kanalizacyjnej, elektrycznej  i c.o. i inne remonty bieżące, remont pieców grzewczych
	5 lat
	50.000

	
	RAZEM
	100.000


Remonty części wspólnych budynków Wspólnot Mieszkaniowych, w których właścicielem części mieszkań jest Gmina Kępno finansowane są z wyodrębnionego funduszu remontowego poszczególnych wspólnot. Remonty te obejmują m.in. remonty dachów, elewacji, wymiany instalacji elektrycznej, c.o., wodno – kanalizacyjnej, modernizacji budynku (bez samych mieszkań) itd.). W dwóch budynkach wspólnot mieszkaniowych wykonano już pełny zakres prac remontowych związanych z termomodernizacją w oparciu o zaciągnięty przez wspólnoty kredyt termomodernizacyjny. Dwie kolejne wspólnoty rozpoczęły przedsięwzięcia termomodernizacyjne budynków jedna w oparciu o własne zgromadzone na funduszu remontowym środki, a druga wystąpiła z wnioskiem o zaciągnięcie kredytu termomodernizacyjnego.

 Zakres potrzeb remontowych i modernizacyjnych mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno ( z wyłączeniem części wspólnych budynków wspólnot mieszkaniowych, w których remonty wykonywane są ze środków zgromadzonych na funduszu remontowym) przewyższa możliwości finansowania z wpływów z czynszu najmu lokali mieszkalnych zarówno Gminy Kępno jak i „ADM – Kępno” Spółka z o.o..

Przedstawiony poniżej plan remontów i modernizacji budynków obejmuje zatem prace zapewniające poprawę bezpieczeństwa budynków i ich mieszkańców oraz zabezpieczających budynek przed dalszą degradacją. 

Plan ten obejmuje lokale mieszkalne i socjalne Gminy Kępno, lokale mieszkalne „ADM – Kępno” Spółka z o.o. (z wyłączeniem lokali mieszkalnych Gminy Kępno we wspólnotach mieszkaniowych).

PLAN REMONTÓW I MODERNIZACJI BUDYNKÓW W LATACH 2007 – 2011

	Lp.
	Rodzaj robót
	koszt remontów

	
	
	2007 rok
	2008 rok
	2009 rok
	2010 rok
	2011 rok

	1.
	Remonty dachów
	120.000
	110.000
	100.000
	100.000
	100.000

	2.
	Wymiana stolarki
	60.000
	60.000
	60.000
	60.000
	55.000

	3.
	Elewacje i malowanie
	80.000
	85.000
	95.000
	120.000
	140.000

	4.
	Instalacje elektryczne
	20.000
	40.000
	40.000
	45.000
	55.000

	5.
	Wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej
	10.000
	10.000
	20.000
	20.000
	20.000

	6.
	Osuszanie budynków
	25.000
	35.000
	40.000
	40.000
	40.000

	7.
	Usługi zduńskie
	20.000
	20.000
	20.000
	20.000
	20.000

	8.
	Remonty i usługi bieżące
	135.000
	135.000
	135.000
	135.000
	120.000

	9.
	Remonty pom.przynależnych
	10.000
	10.000
	20.000
	20.000
	40.000

	10.
	Roboty rozbiórkowe
	20.000
	10.000
	15.000
	15.000
	15.000

	11.
	Dokumentacje, ekspertyzy, przeglądy
	10.000
	15.000
	10.000
	10.000
	15.000

	12.
	Modernizacja budynków i lokali
	40.000
	40.000
	40.000
	40.000
	40.000

	
	RAZEM
	550.000
	570.000
	595.000
	625.000
	660.000


Plan remontów lokali mieszkalnych Gminy Kępno we wspólnotach mieszkaniowych w latach 2007 – 2011 przedstawiono w tabeli : 

PLAN REMONTÓW LOKALI MIESZKALNYCH WE WSPÓLMOTACH MIESZKANIOWYCH 

W LATACH 2007 – 2011

	LP.
	WYSZCZEGÓLNIENIE
	KOSZT REMONTÓW W [ ZŁ ] 

	
	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	1.
	Wymiana stolarki
	25.000
	10.000
	5.000
	5.000
	5.000

	2.
	Remonty bieżące, w tym :

wymiana instalacji, itd.
	10.000
	10.000
	10.000
	10.000
	10.000

	
	RAZEM
	35.000
	20.000
	15.000
	15.000
	15.000


Powyższy plan remontów lokali nie obejmuje remontów części wspólnych 7 budynków wspólnot mieszkaniowych zarządzanych przez „ADM – Kępno” Spółka z o.o. oraz 3 budynków wspólnot (zarządzanych przez inne podmioty), w których właścicielem części mieszkań jest Gmina Kępno.

Plan remontów i modernizacji lokali mieszkalnych i socjalnych gminy Kępno oraz plan remontów lokali mieszkalnych Gminy Kępno we wspólnotach mieszkaniowych nie obejmują planowanych inwestycji związanych z budownictwem mieszkaniowym.

Rozdział III

Planowana sprzedaż lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno.

Zasady sprzedaży mieszkań komunalnych określa Uchwała Nr V/37/2003 Rady Miejskiej w Kępnie z dnia 27 lutego 2003 roku w sprawie określenia zasad nabycia, zbycia i obciążania nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata ( Dz.Urz. Województwa Wielkopolskiego Nr 61, poz.1136, z 15 kwietnia 2003 roku ). 

Polityka mieszkaniowa Gminy Kępno w zakresie sprzedaży lokali mieszkalnych zakłada w pierwszej kolejności sprzedaż lokali na rzecz najemców w istniejących już wspólnotach mieszkaniowych oraz sprzedaż lokali w małych budynkach (do 5 lokali), przy założeniu równoczesnego wykupu lokali przez wszystkich najemców. 

Ze sprzedaży wyłączone zostają : 

1) lokale socjalne, z wyłączeniem równoczesnej sprzedaży wszystkich lokali znajdujących się w budynku, w wyniku czego budynek przestaje być własnością Gminy Kępno, 

2) lokale mieszkalne w budynkach, w których znajdują się lokale użytkowe, 

3) lokale mieszkalne, dla których nie zawarto umów najmu. 

Analiza dotychczasowej sprzedaży lokali mieszkalnych pokazuje, że liczba zbywanych mieszkań komunalnych waha się na poziomie 5 – 10 mieszkań rocznie, w zależności od aktualnej koniunktury oraz sytuacji materialnej najemców. W prognozie sprzedaży mieszkań w latach następnych założono, że sprzedaż mieszkań będzie mieć tendencję spadkową. Wpływ na to może mieć pogarszająca się sytuacja materialna społeczeństwa oraz zaspokajanie potrzeb kupna lokali w latach poprzednich. 

Mając powyższe na uwadze sprzedaż lokali na rzecz najemców w latach 2007 – 2011 przyjęto na następującym poziomie: 

SPRZEDAŻ LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2007 – 2011

	LP.
	ROK
	GMINA KĘPNO
	„ADM – KĘPNO”  SPÓŁKA Z O.O.
	RAZEM

	1.
	2007 rok
	9 szt.
	-
	9 szt.

	2.
	2008 rok
	8 szt.
	-
	8 szt.

	3.
	2009 rok
	7 szt.
	-
	7 szt.

	4.
	2010 rok
	6 szt.
	-
	6 szt.

	5.
	2011 rok
	5 szt.
	-
	5 szt.



Rozdział IV

Zasady polityki czynszowej.

1. Stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu ustala Burmistrz Miasta i Gminy Kępno w oparciu o zasady określone niniejszą uchwałą, o ile przepisy ustawy nie stanowią inaczej.

2. Zmiana stawek czynszu następować będzie raz do roku, od dnia 01 stycznia.

3. Wysokość stawek czynszu określana będzie na podstawie obowiązującego średniorocznego wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w minionym roku w stosunku do roku poprzedzającego rok miniony, w zależności od umiejscowienia się rocznej wysokości czynszu w stosunku do wartości odtworzeniowej.  

4. Ustala się czynniki podwyższające oraz wysokość podwyżki bazowej stawki czynszu za lokale mieszkalne w zależności od wyposażenia lokalu:

1) centralne ogrzewanie w lokalu 
– 
10 %

2) gaz sieciowy w lokalu 

– 
10 %

3) łazienka w lokalu 

– 
10 %

4) w.c. w lokalu 


– 
10 %

5. Ustala się czynniki obniżające oraz wysokość obniżki bazowej stawki czynszu za lokale mieszkalne:

1) przeznaczenie budynku, w którym znajduje się lokal mieszkalny do rozbiórki lub remontu kapitalnego na podstawie orzeczenia organu ds. nadzoru budowlanego – 10 %.

6. Ustala się stawkę czynszu za lokale socjalne w wysokości 50 % najniższej stawki czynszu obowiązującego dla lokali mieszkalnych..

7. Przez lokal wyposażony w centralne ogrzewanie rozumie się lokal ogrzewany energią cieplną dostarczaną z ciepłowni, kotłowni lokalnej lub indywidualnej, w tym etażowej.

8. Przez łazienkę należy rozumieć pomieszczenie posiadające stałe instalacje: wodno – kanalizacyjne, ciepłej wody dostarczanej centralnie bądź z urządzeń zainstalowanych w lokalu oraz urządzenia łazienkowe (wannę, brodzik lub kabinę natryskową).

9. Przez w.c. należy rozumieć doprowadzoną do łazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalację wodociągowo – kanalizacyjną z podłączoną muszlą sedesową i spłuczką. Wydzielone pomieszczenie może znajdować się poza lokalem na tej samej kondygnacji.

10. Najemcy lokali opłacają czynsz miesięczny z góry do 10 dnia każdego miesiąca.

11. Dla lokali mieszkalnych o powierzchni użytkowej powyżej 80 m2 można ustalić, w drodze publicznego przetargu,  inną stawkę czynszu.

Rozdział V

Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno.

Zarząd mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno prowadzony jest dla większości lokali i budynków przez spółkę prawa handlowego - „ADM – Kępno” Spółka z o.o., z siedzibą w Kępnie przy ul. Kościuszki 9, utworzonej ze 100% udziałem gminy, na podstawie uchwały Rady Miejskiej w Kępnie dnia 04 lipca 1996 roku  w sprawie utworzenia spółki z ograniczona odpowiedzialnością o nazwie „ADM – Kępno” Spółka z o.o.. Spółka prowadzi działalność od dnia 01 stycznia 1997 roku.

Zgodnie z treścią umowy (aktu założycielskiego) przedmiotem działalności spółki jest m.in.:

1) gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno (z wyłączeniem prowadzenia zadań  w zakresie dodatków mieszkaniowych oraz prowadzenia listy osób, z którymi umowy najmu powinny być zawarte w pierwszej kolejności),

2) utrzymanie posiadanych lokali w należytym stanie technicznym, umożliwiającym ich eksploatację zgodnie z przeznaczeniem,

3) prowadzenie bieżącej konserwacji, remontów i modernizacji w posiadanych i administrowanych budynkach,

4) utrzymanie porządku i czystości w budynkach i terenach przyległych,

5) gospodarowanie terenami przydomowymi itd.

„ADM – Kępno” Spółka z o.o. zarządza zasobami mieszkaniowymi na terenie Gminy Kępno,  w tym:

1) zasobami stanowiącymi własność Spółki,

2) zasobami stanowiącymi własność Gminy Kępno na podstawie umowy o administrowanie zawartej z Gminą Kępno.

Spółka prowadzi działalność w zakresie zarządzania nieruchomościami komunalnymi, polegającą na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonaniu wszelkich czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie nie pogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem, jak również do uzasadnionego inwestowania w tę nieruchomość.

Gmina Kępno posiada także 4 lokale mieszkalne ( przejęte od PKP ) we wspólnotach mieszkaniowych zarządzanych przez inne niż „ADM – Kępno” Spółka z o.o. podmioty, m.in. Spółdzielnię Mieszkaniową Lokatorsko-Własnościową w Kępnie. Z uwagi na inny podmiot zarządzający tymi lokalami należy dążyć do sprzedaży wyżej wymienionych lokali.    

Gmina Kępno nie przewiduje zmian w sposobie i zakresie zasad zarządzania mieszkaniowym zasobem w latach objętych niniejszym opracowaniem.

Rozdział VI

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej.

1. Środki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno pochodzą głównie z czynszu najmu lokali mieszkalnych i socjalnych.

ŚRODKI NA UTRZYMANIE MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY KĘPNO

	Lp.
	Wyszczególnienie
	wysokość środków [ zł ]

	
	
	2007 ROK
	2008 ROK
	2009 ROK
	2010 ROK
	2011 ROK

	
	
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka

	1.
	Lokale mieszkalne
	272.500
	352.500
	280.700
	363.000
	289.100
	374.000
	297.800
	385.200
	306.700
	396.700

	2.
	Lokale socjalne
	38.200
	-
	39.300
	-
	40.500
	-
	41.700
	-
	43.000
	-

	RAZEM
	663.200
	683.000
	703.600
	724.700
	746.400


Inne źródła pozyskiwania środków przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno to m.in.:

	Lp.
	Wyszczególnienie
	wysokość środków [ zł ]

	
	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	
	
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka
	Gmina
	Spółka

	1.
	Dochody z reklam i place pod garaż
	900
	500
	900
	500
	900
	500
	900
	500
	900
	500

	2.
	Wpływy z czynszu lokali użytkowych
	46.600
	386.800
	48.000
	398.500
	49.500
	410.500
	51.000
	422.800
	52.500
	435.500

	3.
	Dochody z tytułu zarządzania
	-
	15.000
	-
	12.000
	-
	12.000
	-
	12.000
	-
	12.000

	4.
	Przychody finansowe
	-
	7.000
	-
	5.000
	-
	5.000
	-
	5.000
	-
	5.000

	5.
	Środki z budżetu Gminy
	70.000
	-
	68.000
	-
	62.000
	-
	60.000
	-
	60.000
	-

	RAZEM
	526.800
	532.900
	540.400
	552.200
	566.400


Nie wszystkie środki pozyskane z innych źródeł niż wpływy z czynszu najmu lokali mieszkalnych i socjalnych przeznaczane są na remonty mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno.   Z tych środków finansowana jest również bieżąca eksploatacja mieszkaniowego zasobu, utrzymanie terenów przydomowych w czystości itd. Część tych środków, głównie z czynszu najmu lokali użytkowych przeznaczone są także na pokrycie kosztów eksploatacji, utrzymania i remontów  lokali i budynków użytkowych.

2. Przedstawione powyżej środki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno nie obejmują wpływów z tytułu najmu lokali mieszkalnych we wspólnotach mieszkaniowych. Środki pieniężne z tego tytułu zarządca przelewa bowiem do budżetu Gminy Kępno, która bezpośrednio uiszcza zaliczki na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną i fundusz remontowy.

Źródłem finansowania remontów i kosztów bieżących napraw lokali mieszkalnych Gminy Kępno we wspólnotach jest budżet gminy, do którego przelewane są czynsze najmu z tych lokali (stanowiące przychody gminy).

Wydatki z budżetu gminy na remonty i naprawy lokali mieszkalnych we wspólnotach mieszkaniowych w latach 2007 – 2011 przedstawia się następująco:

WYDATKI Z BUDŻETU GMINY NA REMONTY I NAPRAWY LOKALI MIESZKALNYCH WE WSPÓLNOTACH MIESZKANIOWYCH W LATACH 2007 – 2011

	LP.
	WYSZCZEGÓLNIENIE
	wydatki w poszczególnych latach [ zł ]

	
	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	1.
	Środki z budżetu gminy
	35.000
	20.000
	15.000
	15.000
	15.000

	RAZEM
	35.000
	20.000
	15.000
	15.000
	15.000


Przychody z czynszu najmu lokali mieszkalnych Gminy Kępno we wspólnotach mieszkaniowych przedstawiają się następująco:

	WYSZCZEGÓLNIENIE
	przychody w poszczególnych latach [ zł ]

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Czynsz najmu z lokali mieszkalnych we wspólnotach mieszkaniowych
	223.500
	230.200
	237.100
	244.200
	251.500


Czynsz najmu z lokali mieszkalnych Gminy Kępno we wspólnotach mieszkaniowych przekazywany jest przez administratora w całości do budżetu Gminy Kępno ( w okresach miesięcznych).

Rozdział VII

Wysokość wydatków na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno.

1. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno.

W skład kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych wchodzą głównie:

1) koszty bieżącej eksploatacji,

2) koszty remontów.

W okresie od 2007 – 2011 roku planuje się dla mieszkaniowego zasobu Gminy Kępno
(z wyłączeniem lokali mieszkalnych we wspólnotach mieszkaniowych) poniesienie kosztów 
w wysokości:

	WYSZCZEGÓLNIENIE
	planowane koszty utrzymania w [ zł ]

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Eksploatacja
	640.000
	645.900
	649.000
	651.900
	652.800

	Remonty
	550.000
	570.000
	595.000
	625.000
	660.000

	RAZEM
	1.190.000
	1.215.900
	1.244.000
	1.276.900
	1.312.800


2. Wysokość wydatków na utrzymanie lokali mieszkalnych gminy we wspólnotach mieszkaniowych.

Wydatki związane z utrzymaniem części wspólnych ( udział Gminy Kępno) we wspólnotach mieszkaniowych finansowane są bezpośrednio z budżetu gminy.

Wydatki te w latach 2007 – 2011 kształtują się następująco:

	LP.
	WYSZCZEGÓLNIENIE
	planowane koszty utrzymania we wspólnotach [ zł ] 

	
	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	1.
	Zaliczki na koszty zarządu nieruchomością wspólną
	83.000
	84.000
	84.500
	85.000
	85.500

	2.
	Fundusz remontowy
	75.700
	75.700
	75.700
	75.700
	75.700

	3.
	Remonty lokali
	35.000
	20.000
	15.000
	15.000
	15.000

	RAZEM
	193.700
	179.700
	175.200
	175.700
	176.200


Dla tabeli wydatków na utrzymanie lokali mieszkalnych gminy we wspólnotach mieszkaniowych oraz tabeli obrazującej przychody z czynszu najmu tych lokali przedstawionej w rozdziale VI przyjęto stan powierzchni tych lokali na dzień 31.08.2006 roku.

3. Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi.


W myśl przepisów ustawy o własności lokali wydatki związane z utrzymaniem i remontami lokali ponosi właściciel. Właściciel lokalu we wspólnocie mieszkaniowej zobowiązany jest również do pokrycia kosztów zarządu nieruchomości wspólnej. Na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną właściciele lokali uiszczają zaliczki w formie bieżących opłat podlegających rozliczeniu pomiędzy właścicieli lokali na koniec roku kalendarzowego. Właściciele uiszczają również na rzecz wspólnoty opłaty na fundusz remontowy, z którego finansowane są remonty części wspólnych nieruchomości. Wysokość zaliczek na pokrycie kosztów zarządu oraz wpłat na fundusz remontowy ustalają wszyscy właściciele lokali na zebraniach wspólnot mieszkaniowych.


Gmina jako właściciel części lokali w budynkach wspólnot mieszkaniowych również partycypuje w kosztach zarządu nieruchomościami wspólnymi uiszczając bezpośrednio z budżetu środki na ten cel.


Planowane koszty zarządu części wspólnych w budynkach wspólnot mieszkaniowych ( łącznie dla lokali stanowiących własność gminy jak i innych osób ) przedstawiono poniżej:

	wyszczególnienie
	2007 rok
	2008 rok
	2009 rok
	2010 rok
	2011 rok

	Powierzchnia lokali ogółem 

w m2
	8.268,87
	8.268,87
	8.268,87
	8.268,87
	8.268,87

	Wysokość zaliczki za 

1 m2/miesiąc w zł
	1,36
	1,36
	1,36
	1,36
	1,36

	Roczne koszty zarządu dla całego budynku w zł
	125.000
	126.000
	127.000
	128.000
	129.000

	Planowana nadwyżka zaliczek nad kosztami w zaokrągleniu do pełnych tysięcy zł
	10.000
	9.000
	8.000
	7.000
	6.000


Oprócz zaliczek na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną Gmina Kępno wpłaca również kwoty na fundusze remontowe. Stawki na ten fundusz za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu w poszczególnych wspólnotach, dla których zarządcą jest „ADM – Kępno Spółka z o.o.  wynoszą :   1,00 zł/m2, 1,00 zł/m2, 0,90 zł/m2, 0,90 zł/m2, 2,62 zł/m2, 0,50 zł/m2, 3,30 zł/m2. Średnia stawka opłat na fundusz remontowy dla wspólnot mieszkaniowych wynosi 1,46 zł/m2 powierzchni użytkowej lokalu.

Wpłaty na fundusz remontowy, nie wykorzystane w danym roku nie są rozliczane jak w przypadku zaliczek na pokrycie kosztów zarządu pomiędzy właścicieli proporcjonalnie do ich udziału w nieruchomości lecz przechodzą, na koncie wspólnoty, na rok następny, do wykorzystania na kolejne remonty.

Z funduszu remontowego wspólnot dokonywana jest także spłata kredytu termomodernizacyjnego zaciągniętego przez  dwie wspólnoty, w których Gmina Kępno posiada lokale mieszkalne. Kredyt ten obejmował sfinansowanie kompleksowych działań inwestycyjnych związanych z dociepleniem  budynków.

Gmina Kępno jest właścicielem 122 lokali mieszkalnych w budynkach wspólnot mieszkaniowych o łącznej powierzchni użytkowej 5.401,97 m2. Proporcjonalnie do posiadanych udziałów we wspólnotach mieszkaniowych Gmina Kępno w okresie od 2007 do  2011 roku uzyska dochody z tytułu rozliczenia nadwyżki przychodów (zaliczek na poczet kosztów zarządu nieruchomością wspólną) nad kosztami zarządu.

Rozdział VIII

Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno.

1. W celu poprawy wykorzystania i gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno należy podjąć działania zmierzające do : 

1) dostosowania wielkości mieszkań do sytuacji materialnej i wielkości rodzin ubiegających się o przydział lokalu,

2) prowadzenie zamian mieszkań w celu dostosowania wielkości mieszkań do sytuacji materialnej i wielkości rodzin,

3) prowadzenie zamian lokali mieszkalnych związanych z wykwaterowaniem najemców z budynków przeznaczonych do remontu kapitalnego lub przeznaczonych do rozbiórki, z uwagi na ich zły stan techniczny lub potrzebę pozyskania gruntów pod budownictwo mieszkaniowe. 

4) obniżenia kosztów eksploatacji, np. poprzez działania termomodernizacyjne i inne ograniczające zużycie energii.

2. Biorąc pod uwagę inne obowiązki i zadania Gminy, samodzielne budowanie wielorodzinnych budynków mieszkalnych leży poza zasięgiem możliwości finansowych Gminy Kępno. Oddanie do użytku nowych budynków mieszkalnych uzależnione jest od wysiłków Gminy w pozyskiwaniu preferencyjnych kredytów lub inwestorów. 

3. Zwiększenie powierzchni mieszkaniowej powinno następować również poprzez adaptacje byłych budynków lub lokali użytkowych, zarówno stanowiących własność Gminy Kępno, jak i pozyskiwanych od innych pomiotów, na lokale mieszkalne lub socjalne. 

4. Gmina Kępno realizuje zadania wynikające z ustawy o samorządzie gminnym (zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych społeczności lokalnej) również poprzez sprzedaż lokali mieszkalnych na rzecz najemców. Należy kontynuować działania w celu zbycia budynków w złym stanie technicznym i przeznaczenia tych środków na pozyskanie mieszkań komunalnych, przy współudziale Spółki zarządzającej mieszkaniowym zasobem Gminy, w której Gmina Kępno posiada 100 % udziałów.

5. W celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych społeczności lokalnej należy również podejmować działania w celu pozyskiwania gruntów przeznaczonych zarówno pod budownictwo wielorodzinne jak i jednorodzinne.  

UZASADNIENIE 

Do UCHWAŁY Nr XLVI/308/2006
Rady Miejskiej w Kępnie

z dnia 21 września 2006 roku 

w sprawie: wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno w latach 2007 – 2011. 

                  Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zobowiązuje organy stanowiące ( rady ) gmin do określenia, w drodze stosownych uchwał, zasad  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. 

W skład tego zasobu wchodzą lokale stanowiące własność gminy albo komunalnych osób prawnych lub spółek prawa handlowego, utworzonych z udziałem gminy, a także lokale pozostające w posiadaniu samoistnym tych podmiotów. 

27 czerwca 2002 roku Rada Miejska w Kępnie uchwaliła wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno w latach 2002 – 2006. Program traci więc moc obowiązującą z dniem 01 stycznia 2007 roku. 

Mając powyższe na uwadze zachodzi konieczność uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata następne. 

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien być opracowany na co najmniej pięć kolejnych lat. 

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje w szczególności:   

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, z podziałem na poszczególne lata, 

3) planowaną sprzedaż lokali w latach objętych programem, 

4) zasady polityki czynszowej, stanowiące podstawę do ustalania stawek czynszu najmu lokali wchodzących w skład  mieszkaniowego zasobu gminy,

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, 

6) źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, 

7) wysokość wydatków, 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, 

8) opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. 

         Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kępno na lata 2007 – 2011 uznać należy za zasadnie i niezbędne do prawidłowego gospodarowania i zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy. 
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