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PROGRAM

GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY ŻERKÓW

I. Prognoza wielkości oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy              

    w okresie 2005-2010

1.1 Aktualna wielkość mieszkaniowego zasobu gminy Żerków na koniec 2004r.

Lp.
Treść
Rok 2004 

(stan na 31.XII)





1.
Ilość budynków ogółem:

- w tym położonych na terenie wiejskim
46

39

2.
Ilość lokali mieszkalnych ogółem:

w tym:

- socjalnych
160

6

3.
Powierzchnia użytkowa lokali mieszkalnych ogółem:

w tym:

- lokale socjalne
6.031 m2

136 m2 



1.2 Prognoza wielkości mieszkaniowego zasobu gminy Żerków na lata 2005-2010.

Lp.
Treść
Lata (stan na 31.XII)



2005
2006
2007
2008
2009
2010

1.
Budynki mieszkalne
46
45
43
41
39
37

2.
Powierzchnia lokali mieszkalnych w m2 
6.031
5.990
5.900
5.820
5.727
5.640

3.
Powierzchnia lokali socjalnych w m2 
136
186
222
262
322
365

4.
Ilość lokali mieszkalnych
156
152
147
142
137
132

5.
Ilość lokali socjalnych
6
9
10
11
12
11

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy Żerków – informacje ogólne.

· Rok budowy budynków :     od 1866 – 1981  

· Konstrukcja: trwała, przeważająca większość budynków wykonana w technologii tradycyjnej   

                             z materiałów ceramicznych, nieliczne budynki wykonane w technologii  

                             wielkiego bloku i wielkiej płyty

· Wyposażenie :  
- instalacje elektryczne


100 %

     
- instalacje wodociągowe 

100 %

     
- instalacje wodno-kanalizacyjne 
  84 %

                                  
- instalacje centralnego ogrzewania 
  10 %

                                  
- instalacje ciepłej wody 

    5 %

1.3 Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy Żerków na lata 2005-2010.

Celem gospodarowania istniejącym zasobem mieszkaniowym gminy Żerków jest nie dopuszczenie do pogorszenia stanu technicznego budynków, stopniowa modernizacja istniejących zasobów oraz jego powiększenie poprzez komunalizację mienia stanowiącego własności Skarbu Państwa, czy też innego mienia pozyskanego w drodze zakupu czy darowizn. Po dokonaniu analizy stanu technicznego budynków stanowiących gminny zasób mieszkaniowy zaleca się wykonanie 
w latach 2005-2010 sukcesywnie robót dekarskich, zduńskich, wymianę i modernizację instalacji elektrycznej, wymianę instalacji odgromowej, podłączenie budynków do kanalizacji, prace ogólnobudowlane i elewacyjne w tym remonty mieszkań, elewacji, klatek schodowych, remonty 
i wymianę stolarki okiennej, drzwiowej i wykonanie dokumentacji technicznych i kosztorysowych oraz sukcesywne wykonywanie niezbędnych przeglądów. Prace remontowe i modernizacyjne będą finansowane i uzależnione od wpływów z czynszów za lokale mieszkalne i użytkowe a w przypadkach koniecznych również z innych środków.

II. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu

     technicznego budynków i lokali w okresie 2005-2010.


2.1 Ocena stanu technicznego 


       Ogólny stan techniczny budynków należących do mieszkaniowego zasobu gminy mimo

znacznego wyeksploatowania należy ocenić jako dostateczny. Budynki gminne są sukcesywnie remontowane, wykonywane są remonty bieżące i częściowe, jednak wysokość nakładów na prace remontowe jest niewystarczająca. Obecny zróżnicowany stan techniczny części zasobów jest wynikiem zarówno wieku budynków i nadmierną ich eksploatacją jak również wieloletnimi zaniedbaniami spowodowanymi niedoinwestowaniem gospodarki mieszkaniowej w tym również dewastacją części zasobów przez jej mieszkańców. Potrzeby remontowe i modernizacyjne budynków przekraczają możliwości finansowe Gminy.  

2.2 Plan remontów i modernizacji budynków i lokali / w tys. zł/

Lp.
Rodzaj prac
Lata



2005
2006
2007
2008
2009
2010

1.
Dotacja celowa-kapitalny remont dachu
-
60,0
60,0
60,0
60,0
60,0

2.
Remonty i konserwacje dachu
50,0
40,0
40,0
40,0
40,0
40,0

3.
Wymiana i naprawa stolarki okiennej 
i drzwiowej
5,0
13,2
4,5
15,9
17,5
19,25

4.
Prace malarskie-klatki schodowe, elewacje
5,0
22,0
24,2
26,6
29,2
32,12

5.
Prace ogólnobudowlane-bieżące remonty
45,0
27,5
30,2
33,2
36,6
40,26

6.
Prace zduńskie
-
8,0
8,0
8,0
8,0
8,0

7.
Inne (wymiana inst. elektr., odgr., osadz. zb. bezodpł., bud. kan., gaz.)
5,0
97,0
108,3
118,3
131,3
143,4

III. Planowana sprzedaż lokali w latach 2005-2010. 

Lp.
Rok
Ilość

1.
2005
4

2.
2006
4

3.
2007
5

4.
2008
5

5.
2009
5

6.
2010
5

IV. Zasady polityki czynszowej gminy w latach 2005-2010

1. Sposób ustalania stawek czynszu za najem 1 m2 powierzchni użytkowej 
w lokalach wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy w tym również regulacje dotyczące dopuszczalnych podwyżek stawek czynszowych określa ustawa z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. Burmistrz gminy ustalając wysokość czynszu jest zobowiązany stosować zasady aby stawki czynszu  zapewniły gminie Żerków jako właścicielowi nieruchomości dostateczne wpływy środków finansowych, pokrywających wydatki na bieżącą eksploatację 
i techniczne utrzymanie budynków i budowli w stanie nie pogorszonym, nie mniejsze niż w 2004r. 

3. Ustala się tzw. podstawowy standard lokalu mieszkalnego.

Lokal mieszkalny przeznaczony na stały pobyt ludzi składający się z pomieszczeń mieszkalnych /pokoje/ oraz pomieszczeń pomocniczych /kuchnie, p.pokój, łazienka, wc/ wyposażony w instalację wod.-kan. i elektrotechniczną określa się jako lokal standardowy. Wymiar czynszu dla poszczególnych lokali mieszkalnych  stanowiących gminny zasób mieszkaniowy należy ustalać w odniesieniu do standardowego lokalu mieszkalnego, stosując czynniki obniżające  wartość użytkową lokalu:

Lp.
Czynniki obniżające wartość użytkową lokalu
% podwyżki stawki bazowej

1.
Mieszkanie wyposażone w odpływ bez WC
5

2.
Mieszkanie w budynku wyposażonym w WC
5

3.
Mieszkanie wyposażone w WC
5

4.
Mieszkanie wyposażone w łazienkę
5

5.
Mieszkanie wyposażone w C O
5

6.
Mieszkanie do którego dostarczana jest ciepła woda
5

7.
Mieszkanie bez instalacji gazowej
5

4. Wynajmujący nie podwyższa stawki czynszu w czasie trwania stosunku najmu, jeżeli najemca dokonał na własny koszt ulepszeń mających wpływ na wysokość czynszu. Nakłady poniesione przez najemcę nie podlegają zwrotowi w przypadku ustania stosunku najmu.

5. Czynsz najmu płacony jest kwartalnie do dnia 15 trzeciego miesiąca kwartału na wskazany przez wynajmującego rachunek lub bezpośrednio do kasy Urzędu.

V. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład 

       mieszkaniowego zasobu gminy Żerków

1. Lokale i budynki wchodzące w skład zasobu mieszkaniowego gminy Żerków zwanym dalej „zasobem” mogą być zarządzane:

- przez jednostkę organizacyjną gminy,

- inne podmioty posiadające uprawnienia w tym spółki prawa handlowego.

2. Zarządzanie zasobem musi być zgodne z ustawą o gospodarce nieruchomościami.

3. Sposób wykonywania zarządu musi zapewnić utrzymanie zasobu w stanie nie pogorszonym. 
W pierwszej kolejności środki przeznacza się na:

- bieżące utrzymanie zasobu

- wykonywanie remontów zapewniających utrzymanie nieruchomości w należytym 

  stanie. 

1. W przypadku gdy lokal należący do zasobu wchodzi w skład wspólnoty mieszkaniowej, o sposobie jego zarządzania rozstrzyga uchwała wspólnoty mieszkaniowej.

VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2005-2010 / w tys. zł/.

          Źródłami finansowani gospodarki mieszkaniowej są:

1) dochody z czynszu,

2) środki budżetu gminy.

VII. Wysokość wydatków związanych z utrzymaniem lokali i budynków 

          wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy w tym wydatki 

          remontowe i inwestycyjne w latach 2005-2010 

1. Eksploatacja, utrzymanie bieżące, remonty i modernizacje oraz inwestycje 
/ w tys. zł/

Lp.
Treść
Lata



2005
2006
2007
2008
2009
2010

1.
Koszty eksploatacji
194,3
200,9
218,7
235,8
256,8
279,9

2.
Koszty remontowe
191,2
197,7
215,2
232,0
252,6
274,8

3.
Koszty modernizacji
10,0
10,0
10,0
10,0
10,0
10,0

4. 
Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi
0,51
0,56
0,61
0,67
0,74
0,82

5.
Wydatki inwestycyjne
-
-
-
-
-
-

2. Koszty zarządzania nieruchomościami wspólnymi.

Koszty te, dotyczące nieruchomości w których gmina jest jednym ze współwłaścicieli są ustalane w oparciu o przepisy ustawy dnia 24 czerwca 1994r. o własności lokali / Dz. U. 85 poz. 388 z późn. zm./

VIII. Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację  

       gospodarowania gminnego zasobu mieszkaniowego.

Przedstawione w pkt I-VII zamierzenia mające na celu poprawę wykorzystania 
i racjonalizację   gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Żerków uwzględniają aktualne i przewidywane możliwości organizacyjno-finansowe gminy Żerków. Niezależnie od tego w latach 2005-2010 Burmistrz Miasta i Gminy Żerków będzie podejmował także inne działania zmierzające do  powiększenia i poprawy obecnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego. Zależeć będzie to w  dużej mierze od możliwości pozyskiwania dodatkowych środków finansowych na cele gospodarki mieszkaniowej. Ich źródłem będzie między innymi wykonanie planowanej sprzedaży  mieszkań, o   której mowa w pkt. III oraz pozyskiwanie dodatkowych przychodów od Skarbu Państwa oraz ze  środków ze źródeł Unii  Europejskiej.  

Przewodniczący 
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