



                                    

        Załącznik do Uchwały Nr V/19/2007









        Rady Gminy Lubomino









        z dnia 25 stycznia 2007 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubomino 

na lata 2007 – 2011


Zgodnie art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266) Rada Gminy Lubomino zobowiązana jest do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Treść wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zawiera:

I. Prognozę dotyczącą wielkości i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach , z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.

II. Analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali  z podziałem na kolejne lata.

III. Planowaną sprzedaż lokali w kolejnych latach.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu.

V. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy .

VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach .

VII. Wysokość wydatków w kolejnych latach , z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji , koszty remontów i modernizacji, a także wydatki inwestycyjne.

VIII. Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

IX. Wnioski.

I. Potrzeby mieszkaniowe gminy w zakresie mieszkań komunalnych i socjalnych.


Gmina Lubomino o powierzchni 14 956 ha należy do jednych z mniejszych gmin pod względem wielkości terytorialnej i zaludnienia . Łączna liczba mieszkańców na koniec 2006 r. wynosiła 3759. 

W latach objętych wygasającym  programem liczba ludności gminy  przedstawiała się  następująco:

rok
liczba ludności

2002
3780

2003
3804

2004
3795

2005
3787

2006
3759

Pogłębiające się bezrobocie , a co za tym idzie brak  środków utrzymania , spowodowało masową emigrację, szczególnie młodych ludzi, poza granice gminy , stąd też problem mieszkaniowy na terenie gminy nie jest duży. 

Gmina Lubomino , to typowo rolnicza gmina. Liczba gospodarstw indywidualnych wynosi 424, stanowiących  w większości zabudowania poniemieckie. Na terenie gminy Lubomino funkcjonują dwie spółdzielnie mieszkaniowe: w Lubominie – Spółdzielnia Mieszkaniowa „MAŁA” , administrująca 36 lokalami mieszkalnymi. Są to 3 dwupiętrowe bloki oddane do użytku w 1983 r. oraz Spółdzielnia Mieszkaniowa „PASŁĘKA” w Ełdytach Wielkich , która administruje 38 lokalami mieszkalnymi w 4 dwupiętrowych blokach oddanych do użytku w 1987 r. Niezrzeszone osiedle w Białej Woli to 25 lokali mieszkalnych w 5 wielorodzinnych domkach oddanych do użytku w 1988 r. i 9 wielorodzinnych domów oddanych do użytku  w 1959 r.  z  24 lokalami mieszkalnymi.

Na terenie miejscowości Lubomino (ulica Baranowskiego) sprzedano 9 działek budowlanych , które po wybudowaniu jednorodzinnych budynków mieszkalnych w części zapewnią potrzeby mieszkaniowe. 

   Mieszkaniowy zasób Gminy Lubomino stanowią:

· 21-  lokale mieszkalne,

· 18 lokali użytkowych (garaże, pomieszczenia gospodarcze, itp).

Stan techniczny budynków i lokali zasobu mieszkaniowego jest słaby i wymaga dużych remontów. W większości są to lokale znajdujące się w starych budynkach w związku z tym ich stan jest adekwatny do wieku.

W roku 2006 Gmina Lubomino przejęła z zasobu Agencji Nieruchomości Rolnych budynki i lokale. Są to w większości lokale zamieszkałe . Wszystkie z przejętych budynków i lokali wymagają bardzo dużych nakładów remontowych. Są to budynki wybudowane w okresie przedwojennym , kryte dachówką , nie podpiwniczone, o zaniżonym standardzie. 

II. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali  z podziałem na kolejne lata.

Gmina odpowiedzialna jest za stan techniczny zasobów mieszkaniowych i poziom świadczonych usług w zakresie mieszkalnictwa. Zobowiązana jest do rozwiązania szeregu problemów wynikających ze złego stanu technicznego budynków i lokali , niskiego standardu mieszkań , co jest wynikiem wcześniejszego niedoinwestowania w zakresie remontów kapitalnych i bieżących. W tej sytuacji niezbędne jest strategiczne podejście do problematyki remontowej , uwzględniające realia finansowe gminy.

Uwzględniając możliwości i warunki techniczne zasobów mieszkaniowych gminy , proponuje się przyjąć następujący standard , jakim powinien odpowiadać budynek komunalny:

- sprawna instalacja elektryczna,

- zabezpieczony nie przeciekający dach,

- elewacja bez ubytków w tynkach ,

- sprawne obróbki blacharskie odwodnienia dachów,

- sprawne przewody dymowe i wentylacyjne,

- w miarę możliwości doprowadzenie wody pitnej oraz odprowadzenie ścieków.    

Standard , jakim powinien odpowiadać lokal mieszkalny:

- sprawne źródło ciepła,

- sprawna łazienka z WC ( w miarę możliwości),

- okna i drzwi szczelne , sprawne technicznie,

- wyremontowane podłogi , szczelne posadzki,

- doprowadzona woda i odprowadzenie ścieków (w miejscach występowania sieci       wodociągowej i kanalizacyjnej),

- sprawne kanały wentylacyjne i dymowe.

Standard , jakiemu powinien odpowiadać lokal socjalny:

· lokal o obniżonym-  należy przez to rozumieć lokal nadający się do zamieszkania ze względu na wyposażenie i stan techniczny, którego powierzchnia pokoi przypadająca na członka gospodarstwa domowego najemcy nie może być mniejsza niż 5 m2, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym lokal ten może być o obniżonym standardzie; 


Dotychczas gmina realizowała najpilniejsze potrzeby remontowe ze środków pochodzących z czynszów za wynajmowane lokale mieszkalne i użytkowe , jednak konsekwentnie prowadzona sprzedaż  lokali mieszkalnych i użytkowych ich najemcom z roku na rok ogranicza wielkość środków na remonty i modernizacje tych lokali.  

Plan remontów i modernizacji:

lata
Budynek/lokal

2007 - 2009
budynek mieszkalno – usługowy nr 6 w Białej Woli

2010-2011
½ budynku mieszkalnego nr 25 w Wapniku

III. Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach.


Prywatyzacja mieszkań w minionych latach, pomimo przejęcia od ANR budynków i lokali , spowodowała zmniejszanie się ilości mieszkań z roku na rok .Zakłada się na najbliższe lata, ze sprzedaż komunalnych budynków i lokali mieszkalnych utrzyma się na dotychczasowym poziomie tzn. około 3 – 5 mieszkań w ciągu roku. 


Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Lubomino wymaga znacznych nakładów , a możliwości budżetowe gminy są i zapewne będą nadal znacznie ograniczone, dlatego intensywna prywatyzacja mieszkań spowoduje powstanie dodatkowych źródeł finansowania prac remontowo – konserwacyjnych nieruchomości , które pozostaną dalej w   zasobie lokalowym gminy.


Priorytetowe założenia przyszłej polityki sprzedaży mieszkań komunalnych to:

· utrzymanie korzystnych warunków sprzedaży , poprzez stosowanie bonifikat dla najemców , zgodnie z zasadami gospodarki nieruchomościami stanowiącymi załącznik do uchwały Nr I/7/98 Rady Gminy w Lubominie z dnia 25 lutego 1998 r. 

· kontynuowanie sprzedaży lokali gminnych na rzecz obecnych najemców bądź po opróżnieniu w drodze przetargu.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu.

1) W lokalach wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy ustala się stawki czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokali z uwzględnieniem czynników podwyższających lub obniżających ich wartość użytkową tj. wyposażenie budynku w urządzenia techniczne i instalacji oraz ich stan zgodnie z załącznikiem Nr 1 do uchwały Nr III/46/94 Rady Gminy w Lubominie z dnia 29 grudnia 1994 r.  w sprawie określenia stawek czynszu regulowanego za lokale mieszkalne.

2) Stawki czynszu ustala Wójt Gminy w oparciu o uchwałę Rady Gminy Lubomino zatwierdzającą „Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2007 – 2011”.

3) Podwyższanie czynszu nie może być dokonywane częściej niż raz w roku a podwyżka czynszu nie może być większa niż 10%.

Przyjmuje się na lata 2007-2011 stawki czynszu corocznie zwiększane o 5 % w stosunku do każdego minionego roku począwszy od 2007 r. Stawka z 2006 r.  1,59 zł/m2 stanowi punkt wyjściowy do założeń podwyżki  czynszu na  lata 2007-2011 .                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

Lp.
Lata
Przewidywana stawka czynszu za 1 m2 

1.
2006
1,59

2.
2007
1,67

3.
2008
1,75

4.
2009
1,84

5.
2010
1,93

6.
2011
2,03


Ustawa o ochronie praw lokatorów , mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego zobowiązuje gminę do stwarzania i przydzielania lokali socjalnych. 

Potrzeby w zakresie lokali socjalnych wynikają również z realizacji § 1 uchwały Nr VIII/45/94 Rady Gminy Lubomino z dnia 29 grudnia 1994 r. w sprawie ustalania pierwszeństwa osób uprawnionych do najmu lokalu socjalnego oraz stawki czynszu za 1                                                                                                                                                                                                                                                        m2 p.u. lokalu , która wynosi 0,10 zł i obowiązuje od 1 stycznia 1995 r. W związku z pogłębiającym się procesem ubożenia społeczeństwa gminy należy przygotować kilka lokali socjalnych . Aktualnie gmina nie posiada żadnych lokali socjalnych.  

V. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy .

Poprzedni program zakładał, iż w ciągu 5 lat jego obowiązywania mieszkaniowy zasób gminy nie będzie istniał, ponieważ wszystkie mieszkania wchodzące w jego skład zostaną sprzedane. 

Prywatyzacja zasobu mieszkaniowego nie dotyczy 2 lokali mieszkalnych w budynku Samodzielnego Gminnego Zakładu Opieki Zdrowotnej w Lubominie.

Dzięki przejęciu lokali i budynków mieszkalnych z zasobu Agencji Nieruchomości Rolnych w 2006 r. mieszkaniowy zasób gminy zwiększył się. 

Efektem prywatyzacji mieszkań komunalnych jest powstawanie wspólnot mieszkaniowych,   a co za tym idzie znaczne zmniejszenie ilości budynków będących własnością gminy. Obowiązki zarządzania lokalami przejdą na osoby fizyczne. Na terenie gminy nie występują wspólnoty mieszkaniowe zarządzane przez gminę. W tzw. wspólnotach małych do 7 lokali wszyscy właściciele obowiązani są do zarządzania nieruchomością wspólną . 

Proponuje się przyjęcie następujących ustaleń:


 Zakres prac , które najemca lokalu obowiązany jest wykonać na koszt własny:

· naprawa i konserwacja podłóg, posadzek , wykładzin podłogowych , płytek ceramicznych, szklanych i innych w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych,

· naprawa i konserwacja okien i drzwi (w tym malowanie) oraz malowanie drzwi wejściowych od strony wewnętrznej,

· naprawa i konserwacja pieców węglowych , akumulacyjnych i CO , trzonów kuchennych , kuchni i grzejników wody przepływowej (gazowych, elektrycznych i węglowych), podgrzewaczy wody, wanien , brodzików , mis klozetowych , umywalek i zlewozmywaków z syfonami , baterii i zaworów czerpalnych oraz innych urządzeń sanitarnych występujących w lokalu , łącznie z ich wymianą,   

· naprawa i konserwacja osprzętu i zabezpieczeń instalacji elektrycznej z wyłączeniem wymiany instalacji,

· naprawa i konserwacja etażowego centralnego ogrzewania,

· naprawa ,konserwacja i wymiana przewodów odpływowych urządzeń sanitarnych aż do pionów zbiorczych,

· konserwacja balkonów i pomieszczeń gospodarczych, przynależnych do lokali z naprawami i wymianą stolarki,

· usuwanie skutków szkód i zniszczeń lokalu i budynku , spowodowanych przez najemcę i członków jego gospodarstwa domowego.



Wynajmującego obciążają koszty:

· utrzymania w należytym stanie budynku oraz instalacji, pomieszczeń i urządzeń służących do wspólnego użytku mieszkańców,

· dokonywanie napraw lokali , instalacji i wyposażenia technicznego, tj.: napraw i wymiany wewnętrznych instalacji wodociągowych , kanalizacyjnych , elektrycznych i gazowych bez urządzeń odbiorczych , centralnego ogrzewania wraz z wymianą grzejników,

· wymiany pieców grzewczych , stolarki okiennej i drzwiowej , podłóg , posadzek , wykładzin podłogowych oraz tynków , jeśli przyczyny uzasadniające wymianę powstały nie z winy najemcy.

VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach .


Głównym źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy są:

· wpływy z czynszów za lokale mieszkalne przeznaczone na bieżące utrzymanie budynków,

· dochody uzyskane z wynajmu za lokale użytkowe przeznaczone na cele remontowe i modernizacyjne,

· środki z budżetu gminy na inwestycje i remonty kapitalne budynków komunalnych ,

· wpływy ze sprzedaży mieszkań komunalnych.


Podstawowym źródłem utrzymania zasobu mieszkaniowego powinien być czynsz , który jest ograniczony i nie wystarczy na utrzymanie zasobu w stanie nie pogorszonym.

Uzupełnieniem czynszu najmu lokali mieszkalnych będzie czynsz najmu lokali użytkowych.

Zakładając 5 % wzrost w skali roku dochody z czynszów w kolejnych latach można oszacować następująco:

· czynsz za lokale mieszkalne:

rok
2007
2008
2009
2010
2011

wpływy w zł
11 990,92
12 590,47
13 220
13 881
14 575,05

-czynsz za lokale użytkowe:

rok
2007
2008
2009
2010
2011

   wpływy w zł
8 678,21
9 112,12
9 567,73
10 046,12
10 548,43

   VII. Wysokość wydatków w kolejnych latach , z podziałem na koszty bieżącej       
eksploatacji , koszty remontów i modernizacji, a także wydatki 
inwestycyjne.

Koszty remontów i modernizacji lokali i budynków gminy przedstawiono poniżej:

rok
bieżąca eksploatacja
remonty i modernizacja
wydatki inwestycyjne

2007
600,00
55 500,00
49 000,00

2008
600,00
25 000,00
15 000,00

2009
600,00
15 000,00
5 000,00

2010
600,00
30 000,00
10 000,00

2011
600,00
35 000,00
10 000,00

 VIII. Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację     gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W związku z prowadzoną prywatyzacją lokali komunalnych , konieczne jest wyłączenie ze sprzedaży 2 lokali mieszkalnych znajdujących się w Samodzielnym Gminnym Zakładzie Opieki Zdrowotnej w Lubominie. 

Poprawa wykorzystania zasobu mieszkaniowego gminy może polegać m.in. :

· na weryfikacji umów najmu i wypowiedzenie ich najemcom , którzy mają zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy, w oparciu o art. 11 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorów/,

· na stymulowaniu zmian w ramach zasobu, tak aby gospodarstwa domowe zajmowały lokale odpowiadające wielkości rodziny jak i jej sytuacji materialnej,

· racjonalizacja gospodarowania zasobem powinna być oparta o analizę wykorzystania całego zasobu lokalowego gminy i podjęcie decyzji w sprawie zmian sposobu użytkowania na lokale mieszkalne np. : świetlic wiejskich , lokali użytkowych , które nie znajdują wykorzystania i najemców.

X. Wnioski.

1. Mając na uwadze sytuację materialną , rodzinną , społeczną i zdrowotną osób , które oczekują od gminy pomocy mieszkaniowej należy przyjąć , że gmina powinna zmobilizować siły i środki na budowę lokali socjalnych . Obliczone potrzeby w tym zakresie wynoszą ok 10 mieszkań.

2. Kontynuowanie polityki w celu pełnej prywatyzacji budynków wspólnot mieszkaniowych poprzez sprzedaż lokali gminnych w budynku na rzecz obecnych najemców , bądź po opróżnieniu, w drodze przetargu.

3. W celu realizacji zadań własnych gminy należy wyłączyć ze sprzedaży 2 lokale mieszkalne w budynku Samodzielnego Gminnego  zakładu Opieki Zdrowotnej  w Lubominie.

4. Objąć opieką socjalną rodziny pozostające w niedostatku stosując dopłaty do czynszu realizowane jako dodatki mieszkaniowe i zasiłki z Gminnego Ośrodka Pomocy Społecznej w Lubominie.

UCHWAŁA Nr  V/19/2007

Rady Gminy Lubomino

z dnia 25 stycznia 2007

w sprawie: Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem                                      
         Gminy Lubomino na lata 2007 – 2011. 

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jednolity : Dz. U. z 2001 r. Nr 142 , poz. 1591  oraz 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 2004 r. Nr 281 poz 2783 i 2786 , z 2005 r. Nr 31, poz. 266 i z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657 i Nr 167 , poz. 1193)  Rada Gminy Lubomino uchwala , co następuje: 

§ 1

Uchwala się Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubomino na lata 2007 – 2011, stanowiący załącznik do niniejszej uchwały.

§ 2

Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Lubomino .

§ 3

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.










Przewodniczący 









    Rady Gminy Lubomino










Paweł Miąsko

