UCHWAŁA Nr XII / 73 / 07
  R a d y   M i a s t a    S a n o k a
z dnia  10 maja 2007 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Sanoka w latach 2007-2011
Na podstawie 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 r. nr 31, poz.266 z późn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt. 15        i art. 40 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorządzie gminnym              ( Dz. U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591; z późn. zm.) 
Rada Miasta Sanoka
uchwala, co następuje:

§ 1

Uchwala się program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Sanoka w latach 2007-2011, który stanowi załącznik do niniejszej Uchwały.

§ 2

Wykonanie Uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta Sanoka.

§ 3

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

Przewodnicząca

    Rady Miasta 

Janina Sadowska

Załącznik do Uchwały  Nr XII/73/07

                                                                                                         
Rady Miasta Sanoka

                                                                                                           z dnia 10 maja 2007 r. 
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ROZDZIAŁ I 

STAN ISTNIEJĄCY

1. Stan zasobu mieszkaniowego z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.

Lokale wg własności


Ilość

lokali

lokale socjalne
77

lokale komunalne
753

Razem
830

2. Rodzaj mieszkań komunalnych wg technologii budowy.

Rodzaj

technologii
Ilość

mieszkań

tradycyjna
709

Uprzemysłowiona
108

Drewniana
13

Razem
830

3. Rodzaj mieszkań komunalnych wg wyposażenia technicznego.

3.1. Rodzaje mieszkań komunalnych w budynkach stanowiących własność Gminy Miasta Sanoka

Rodzaj

Ilość mieszkań

technologii
Liczba

mieszkań
bez c.o.
bez gazu
bez inst. wodnej

tradycyjna
366
238
83
6

uprzemysłowiona
0
0
0
0

Drewniana
13
13
3
5

Razem
379
251
86
11

3.2.  Rodzaje mieszkań stanowiących współwłasność Gminy i Właścicieli

Rodzaj

Ilość mieszkań

technologii
Liczba

mieszkań
bez c.o.
bez gazu
bez inst. wodnej

tradycyjna
343
189
4
0

uprzemysłowiona
108
0
0
0

drewniana
0
0
0
0

Razem
451
189
4
0
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4. Obecnie obowiązuje czynsz ustalony Zarządzeniem Nr 41/2003 Burmistrza Miasta Sanoka z dnia 25 kwietnia 2003 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za lokale mieszkalne oraz stawek czynszu za najem lokalu socjalnego.

Ustalona Zarządzeniem stawka czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu dla Miasta Sanoka wynosi:

· dla lokalu mieszkalnego - 2,70zł

· dla lokalu socjalnego - 50 % stawki najniższego czynszu obowiązującego            w gminnym zasobie mieszkaniowym.
Obecnie maksymalna stawka czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu              z uwzględnieniem czynników podwyższających i obniżających wartość użytkową lokalu wynosi: 3,37 zł.

5. Czynności związane z Zarządem nad lokalami mieszkalnymi i użytkowymi            w budynkach będących własnością komunalną Gminy Miasta Sanoka sprawuje w imieniu właściciela gminna jednostka organizacyjna tj. Sanockie Przedsiębiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o.    w Sanoku z siedzibą przy ul. Konarskiego 22.
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ROZDZIAŁ II

PROGNOZA DOTYCZĄCA WIELKOŚCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY MIASTA SANOKA W POSZCZEGÓLNYCH LATACH,                               Z PODZIAŁEM NA LOKALE SOCJALNE I POZOSTAŁE LOKALE MIESZKALNE

W związku z pogarszającym się stanem technicznym niektórych budynków, prowadzoną sprzedażą mieszkań jak również z powodu tego, iż w ostatnich latach Gmina Miasta Sanoka musiała zwrócić niektóre budynki prawowitym właścicielom (w latach 2002-2006 zasób mieszkań komunalnych zmniejszył się z tego powodu     o 11 lokali mieszkalnych) wielkość zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Sanoka systematycznie maleje. 

Gmina Miasta Sanoka realizując ustawowy obowiązek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej w ostatnich latach w wyniku wspólnej ze Spółdzielnią Mieszkaniową inwestycji budowy bloku mieszkalnego mogła skierować do zasiedlenia 34 rodziny. Ponadto poprzez zakup zaadaptowanego budynku biurowego na lokale mieszkalne Gmina Miasta Sanoka powiększyła swój zasób o 13 lokali mieszkalnych.

Corocznie udaje się odzyskać około 30 lokali mieszkalnych w wyniku śmierci, eksmisji, opuszczenia mieszkania przez lokatora. To jednak nie zabezpiecza zapotrzebowania miasta na realizację ustawowego obowiązku zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osób nie posiadających własnego mieszkania, których dochody uniemożliwiają rozwiązanie problemów mieszkaniowych bez pomocy miasta.

Aktualne potrzeby miasta w zakresie ilości lokali komunalnych, szacowanych na podstawie złożonych wniosków wynoszą około 400 mieszkań. Dodatkowo na Gminie Miasta Sanoka ciąży obowiązek zapewnienia lokali socjalnych i tymczasowych wobec osób, którym został orzeczony wyrok eksmisyjny i przedłożony do realizacji gminie - na dzień 01.01.07r. jest 20 wniosków.

W zależności od kategorii lokalu oraz podstawy prawnej jego przydzielenia, potrzeby na dzień 1.01.2007r. kształtują się następująco:

· 1 lokal zamienny,

· 20 lokali socjalnych,

· 356 lokali mieszkalnych dla osób umieszczonych na liście przydziału mieszkań, tj.

· z listy docelowej - 247

· z listy budynków prywatno – czynszowych -  20

· z listy zamian - 89

· 50 lokali mieszkalnych dla osób, które złożyły nowe wnioski, po uchwaleniu listy.
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W związku z dużym zapotrzebowaniem gminy na lokale mieszkalne planuje się zwiększenie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Sanoka poprzez: budowę dwóch bloków (ok. 96 mieszkań), nadbudowę istniejących budynków          (24 mieszkania) oraz dokonywanie adaptacji strychów, suszarni, pralni i innych pomieszczeń (12 mieszkań).

Poszerzenie kręgu osób uprawnionych do lokalu socjalnego, oraz zmiany ustawowe, które w praktyce zabraniają wykonania wyroków eksmisyjnych ,,na bruk” mają bezpośredni wpływ na przewidywany wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne, których niewystarczająca dotychczasowa liczba nie pozwala na realizację wyroków sądowych. Należy podkreślić, że nie wywiązywanie się przez gminę z ustawowego obowiązku zapewnienia osobom eksmitowanym lokali socjalnych, skutkować będzie pozwami sądowymi wierzycieli (zwłaszcza właścicieli budynków prywatnych i spółdzielni mieszkaniowych)                            o odszkodowanie. W związku z powyższym zachodzi konieczność rozbudowy               i budowy nowych lokali socjalnych poprzez: 

· nadbudowę piętra budynku przy ul. Heweliusza 3 – przewidywana liczba lokali 12,

· budowa nowych budynków socjalnych przy ul. Okulickiego – przewidywana liczba lokali 21,

· adaptacja lokali socjalnych w budynku przy ul. Konarskiego 5 – przewidywana liczba lokali socjalnych 13.

Poniższa tabela przedstawia prognozę wielkości zasobu komunalnego                        w poszczególnych  latach:

PLANOWANA WIELKOŚĆ W POSZCZEGÓLNYCH LATACH
2007


2008
2009
2010
2011

PLANOWANA

 ILOŚĆ LOKALI MIESZKALNYCH
733
722


763
760
792

PLANOWANA ILOŚĆ LOKALI SOCJALNYCH
90
110
123
123


123
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ROZDZIAŁ III

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTÓW                                I MODERNIZACJI WYNIKAJĄCY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKÓW I LOKALI Z PODZIAŁEM NA KOLEJNE LATA. 

1. Remont budynków stanowiących współwłasność Gminy i Właścicieli.

Nakłady ponoszone przez Gminę Miasta Sanoka wg zapotrzebowania Zarządcy:

Planowana wartość remontów w poszczególnych latach
Razem

2007
2008
2009
2010
2011


300.000
400.000
380.000
360.000
340.000
1.780.000

2.  Planowane budynki do remontu kapitalnego.

Zakładany rok remontu kapitalnego
2007
2008
2009
2010

Adres budynku
      Rynek 8

Rynek 16

Rynek 18


Piłsudskiego 3

Plac Św. Michała 4
Rynek 5
Zaułek

Dobrego Wojaka Szwejka 2

Ilość budynków
3
2
1
1

3. Roboty remontowo – budowlane w prognozowanym okresie (zł)

Lp.
WYSZCZEGÓLNIENIE ROBÓT
PLANOWANA WARTOŚĆ ROBÓT



2007
2008
2009
2010
2011

1.
Remont elewacji budynków – uzupełnienie tynków, malowanie elewacji
518 000
358 000
297 000
295 000
186 000

2.
Wymiana pokrycia dachowego, remont konstrukcji dachu, malowanie dachu, wymiana rynien i obróbek blacharskich
49 000
70 000
116 200
114 000
110 000

3.
Wymiana stolarki drzwiowej i okiennej
70 000
27 000
30 000
30 000
40 000

4.
Remont klatek schodowych
36 000
22 000
37 000
15 000
37 000

5.
Remont muru oporowego i roboty wokół budynku związane z utwardzeniem podwórza, wykonaniem płytek odbojowych
50 000
50 000
35 000
20 000
20 000

6.
Remont  węzłów sanitarnych
30 000
26 000
10 000
15 000
10 000

7. 
Remont instalacji gazowych, zmiana sposobu ogrzewania lokali
22 000
10 000
10 000
5 000
5 000

8. 
Remont lokali użytkowych
24 000
-
-
-
-

9.
Zakładany remont zwolnionych lokali do zasiedlenia obejmujący: malowanie lokalu, remont posadzek i stolarki budowlanej, wymiana urządzeń technicznych,  remont wewnętrznych instalacji
280 000
440 000
504 000
560 000
384 000


RAZEM
1 079 000
1 003 000
1 039 000
1 054 000
968 000
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4.  Planowana adaptacja strychów na lokale mieszkalne.

Lp.
Adres budynku
Zakładana ilość nowych mieszkań
Planowana wartość robót w poszczególnych latach




2007
2008
2009
2010
2011

1
Rynek 5
2


120000



2
Rynek 14
1

60000




3
Rynek 10
1

60000




4
Z.D.W.Szwejka 1
2



120000


5
Jagiellońska 18
2


120000



6
Sienkiewicza 2
4




240000

5. Planowana budowa budynku mieszkalnego.

Ilość budynków
Zakładana

ilość nowych mieszkań
Planowana wartość robót w poszczególnych latach



2007
2008
2009
2010
2011

1
48

100 000
5 950 000



1
48



100 000
5 950 000

6. Planowana inwestycja na modernizację i tworzenie nowych lokali socjalnych.

Lp.
Nazwa inwestycji
Zakładana ilość nowych lokali
Planowana wartość robót w poszczególnych latach




2007
2008
2009

1
Nadbudowa piętra budynku przy ul. Heweliusza 3
12 

pow. ok. 

250 m2

400 000


2
Budowa budynku socjalnego przy 

ul. Okulickiego (kontenerowego) 
8

pow. ok.

144 m2

330 000


3
Budowa budynku socjalnego przy 

ul. Okulickiego
13

pow. ok.

300 m2
960 000



4
Adaptacja lokali socjalnych

w budynku przy 

ul. Konarskiego 5
13

pow. ok.

260m2


260 000

7. Planowane inwestycje na modernizację i tworzenie nowych lokali mieszkalnych.

Lp.
Adres budynku
Zakładana ilość nowych mieszkań
Planowana wartość robót w poszczególnych latach




2007
2008
2009
2010
2011

1
Piłsudskiego 3
2

160000




2
Pl. Św. Michała 4
4


270000



3
Orzeszkowej 2 i 2a
10



800000


4
Młynarska 49
8




640000
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ROZDZIAŁ IV

PLANOWANA SPRZEDAŻ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH.

1. Planuje się sprzedaż lokali mieszkalnych w budynkach w których sprzedaż  przekroczyła 80%, w celu sprzedaży wszystkich lokali w danym budynku.

2. Ustalenia zasad sprzedaży i zasad udzielania bonifikat przy sprzedaży lokali mieszkalnych mienia komunalnego określa Rada Miasta Sanoka w drodze odrębnej Uchwały.
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ROZDZIAŁ V

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIŻENIA CZYNSZU.
Obowiązująca w latach 1994 –2001 ustawa z dnia 2 lipca 1994 roku                     o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych wprowadziła pojęcie czynszu regulowanego ustalonego przez samorządy lokalne w formie uchwał rad poszczególnych gmin. W/w ustawa zakładała wzrost czynszu, który do tej pory był określany odgórnie w drodze rozporządzenia. Czynsz regulowany stopniowo miał osiągnąć 3 % wartości odtworzeniowej lokalu i pokrywać rzeczywiste koszty utrzymania lokali mieszkalnych.

Ze względu na ograniczone możliwości finansowe najemców miasto nie zdecydowało się na drastyczne podwyżki czynszu.

Wysokość czynszów uzależniona jest od standardu lokalu mieszkalnego. Burmistrz Miasta Sanoka ustalając stawkę czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej uwzględnia czynniki podwyższające lub obniżające ich wartość użytkową, a w szczególności:

· położenie budynku,

· położenie lokalu w budynku,

· wyposażenie budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje, oraz ich stanu,

· ogólnego stanu technicznego budynku.
Ustala się następujące rodzaje czynszów:

· za lokale mieszkalne,

· za lokale socjalne.

Czynsz za lokale mieszkalne opłacają najemcy lokali stanowiący mieszkaniowy zasób Gminy Miasta Sanoka. Czynsz obejmuje: koszty administracji, koszty konserwacji, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczeń wspólnego użytku. Najemca oprócz czynszu jest obowiązany do uiszczania opłat związanych z eksploatacją mieszkania oraz opłat niezależnych od właściciela, tj. opłat za dostawę do lokalu energii elektrycznej, gazu, wody oraz odbiór nieczystości płynnych i stałych, w przypadkach gdy korzystający       z lokalu nie ma zawartej umowy bezpośrednio z dostawcą mediów lub dostawcą usług.

Stawka czynszu za lokal socjalny nie może  przekroczyć połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Wynajmujący lokal może podwyższyć czynsz, wypowiadając dotychczasową wysokość czynszu w terminie określonym przepisami prawa.

Burmistrz Miasta może na wniosek najemcy lokalu mieszkalnego,                       z zastrzeżeniem najemców lokali socjalnych stosować obniżki czynszu rozliczonego wg obowiązujących stawek w stosunku do najemców o niskich dochodach za pozytywną opinią Komisji Finansowo-Gospodarczej Rady Miasta Sanoka.
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Stosowne obniżki czynszu przedstawia załączona poniżej tabela:

Średni dochód w przeliczeniu na członka gospodarstwa domowego w stosunku do dochodu w rozumieniu przepisów                     o   dodatkach mieszkaniowych 

[ % ]
Wielkość obniżki czynszu 

[ % ]

do 70
10

71  - 80 
5
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ROZDZIAŁ VI

SPOSÓB I ZASADY ZARZĄDZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZĄCYMI W SKŁAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTA SANOKA W KOLEJNYCH LATACH.
W zależności od formy własności nieruchomości zarządzane poszczególnymi nieruchomościami regulowane są odrębnymi przepisami.

Zarząd mieniem komunalnym obejmuje:

1. administrację zasobami w zakresie lokali,

2. bieżącą konserwację zasobów komunalnych,

3. wykonywanie wszelkich czynności przewidzianych obowiązującym    prawem dla wynajmującego z wyjątkiem spraw zastrzeżonych do kompetencji Gminy Miasta Sanoka,

4. 
windykacja należności stanowiących pożytki i przychody oraz     reprezentowanie interesów Gminy Miasta Sanoka w zakresie gospodarki     lokalowej.

Administracja zasobami komunalnymi obejmuje całokształt spraw związanych 

z eksploatacją lokali, a w szczególności:

1.  
utrzymywanie w należytym stanie, porządku i czystości pomieszczeń                    i urządzeń budynku służących do wspólnego użytku mieszkańców oraz jego otoczenia,

2.
wykonywanie wszelkich czynności po stronie wynajmującego określonych prawem oraz umowami z najemcami z wyłączeniem spraw będących                 w wyłącznej kompetencji Gminy Miasta Sanoka,

3.
zapewnienie dostaw mediów do użytkowników,

4. 
ubezpieczenie, opłacanie podatków oraz bieżąca korespondencja                         z najemcami.

Budynki będące w całości własnością Gminy Miasta Sanoka zarządzane są przez Sanockie Przedsiębiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o.            w Sanoku na podstawie zawartej umowy.

Gmina Miasta Sanoka we wszystkich wspólnotach mieszkaniowych reprezentowana jest przez Sanockie Przedsiębiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o. w Sanoku, które upoważnione jest do składania oświadczeń woli w imieniu Gminy Miasta Sanoka.
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ROZDZIAŁ VII

ŹRÓDŁA FINASOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ.

Jako źródło finansowania gospodarki mieszkaniowej w zakresie eksploatacji, konserwacji, remontów bieżących, remontów kapitalnych oraz budowy przyjmuje się:

· wpływy z czynszów za lokale mieszkalne,

· wydatki celowe z budżetu miasta,

· finansowanie w oparciu o kredyty długoterminowe.

· finansowanie w oparciu o środki z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na 

zasadach określonych przepisami prawa,

· dotacje celowe z budżetu państwa do tworzenia lokali socjalnych,

· środki uzyskane ze sprzedaży mieszkań komunalnych.
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ROZDZIAŁ VIII

WYSOKOŚĆ WYDATKÓW W KOLEJNYCH LATACH                         Z PODZIAŁEM NA KOSZTY BIEŻĄCEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTÓW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI                      I BUDYNKÓW WCHODZĄCYCH W SKŁAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTA SANOKA, KOSZTY ZARZĄDU NIERUCHOMOŚCIAMI WSPÓLNYMI, KTÓRYCH GMINA MIASTA SANOKA JEST JEDNYM ZE WSPÓŁWŁAŚCICIELI, A TAKŻE WYDATKI INWESTYCYJNE.

1. Koszty bieżącej eksploatacji budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Sanoka ponoszone są przez najemców lokali                            i uwzględnione w czynszu za ich najem. 

Kalkulacja kosztów przedstawiona przez Administratora podlega zatwierdzeniu przez Burmistrz Miasta.

2. Koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących       w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Sanoka przedstawione zostały             w Rozdziale III.

3. Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których Gmina Miasta Sanoka jest jednym ze współwłaścicieli ponoszone są przez najemców lokali                           i uwzględnione w czynszu za ich najem, oraz przez współwłaścicieli uwzględnione w opłatach eksploatacyjnych.

Koszty eksploatacji, konserwacji i remontów przedstawione przez Zarządcę podlegają zatwierdzeniu przez Wspólnoty Mieszkaniowe.
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ROZDZIAŁ IX

INNE DZIAŁANIA MAJĄCE NA CELU POPRAWĘ WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJĘ GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIASTA SANOKA.

1. Burmistrz Miasta będzie prowadził działania mające na celu poprawę istniejącego stanu technicznego mieszkań poprzez podwyższanie standardu opuszczanych lokali mieszkalnych oraz budynków tj.:

1.1. adaptację mieszkań uwzględniającą likwidację wspólnych  węzłów sanitarnych,

1.2. modernizację istniejących instalacji i wykonanie nowych (likwidacja pieców węglowych i wykonanie nowoczesnego ogrzewania np. c.o. etażowego na gaz itp.).

2. Zakłada się modernizację istniejących i wykonanie nowych przyłączy instalacyjnych do budynków.

3. Planuje się stopniową termomodernizację budynków komunalnych poprzez:

3.1.   modernizację kotłowni lokalnych,

3.2. docieplenie budynków,

3.3. modernizację instalacji grzewczych.

4. Burmistrz Miasta podejmował będzie działania uwzględniające porządkowanie miasta i potrzeby inwestycyjne mające na celu:

4.1. zamianę lokali mieszkalnych,

4.2. tworzenie nowych lokali mieszkalnych.

5. Przyjęty wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Sanoka ma na celu wytyczenie kierunków działań, które pozwolą na racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym oraz umożliwią Gminie Miasta Sanoka zapewnienie ustawowego obowiązku dostarczania lokali socjalnych i zamiennych, a także w pewnej mierze zaspokajają potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

Przedstawione w programie potrzeby nakreślają politykę Gminy Miasta Sanoka na najbliższe 5 lat, która ma na celu tworzenie warunków do zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej.

Wspieranie założeń programu winno odbywać się poprzez:

· przeznaczanie w miejscowych planach przestrzennych terenów pod zabudowę mieszkaniową,

-14-

· uzbrojenie terenów w media,

· tworzenie porozumień, umów mówiących o wspólnej realizacji budowy budynków wielorodzinnych ze Spółdzielniami Mieszkaniowymi,

· wykorzystanie programu do innych opracowań,

· stosowanie odpowiednich bonifikat przy sprzedaży i wykupie mieszkań,

· przestrzeganie zasad przydziału mieszkań,

· właściwe przeznaczenie środków finansowych na modernizację zasobów mieszkaniowych.

Realizacja założeń programu pozwoli miastu prowadzić racjonalną politykę mieszkaniową.

