Załącznik do uchwały Rady Miejskiej Gminy Frombork

Nr IX/71/05 z dnia 04.11.2005r.

Wieloletni program

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Frombork

na lata 2006 – 2010

Ustawa o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu Cywilnego nałożyła na gminy obowiązek opracowania wieloletnich programów gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program ten ma obejmować swoim zakresem zagadnienia dotyczące komunalnej substancji mieszkaniowej, utrzymania poprawnego stanu technicznego już istniejących budynków, form i zasad zarządzania zasobami gminnymi, polityki czynszowej, sprzedaży mieszkań. Na bazie dotychczasowych doświadczeń, a także aktualnej sytuacji finansowej Gminy należy przypuszczać, że zarówno budżet Gminy oraz budżety poszczególnych gospodarstw domowych nie będą w stanie w perspektywie kilku najbliższych lat spowodować znaczącej poprawy sytuacji  mieszkaniowej naszej gminy.

Założeniem niniejszego programu jest wyznaczenie kierunków, w jakich ma zmierzać polityka Gminy w zakresie gospodarowania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi. Program ten został opracowany w oparciu o aktualny stan prawny oraz aktualne dane, którymi dysponuje Urząd Miasta i Gminy                    we Fromborku.

Wstęp

§ 1

1. Mieszkaniowy zasób gminy obejmuje lokale mieszkalne w budynkach komunalnych jak i zarządzanych przez wspólnoty, a których właścicielem jest gmina Frombork.

2. Mieszkaniowy zasób gminy nie obejmuje lokali, których własność została wyodrębniona na rzecz osób trzecich

R o z d z i a ł  I

Prognoza dotycząca wielkości i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

R o z d z i a ł  II

Analiza potrzeb, plan remontów i modernizacji budynków wchodzących w skład zasobu mieszkaniowego gminy oraz źródła finansowania tych wydatków 

R o z d z i a ł  III

Prognozowana sprzedaż lokali w poszczególnych latach

R o z d z i a ł  IV

Zasady polityki czynszowej

R o z d z i a ł  V

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

R o z d z i a ł  VI

Lokale socjalne

Rozdział I

Prognoza dotycząca wielkości i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

§ 2

Strukturę lokali komunalnych pozostających w zasobach Gminy i budynkach zarządzanych przez Wspólnoty  według stanu na 30.09.2005r. przedstawia poniższa tabela:

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Liczba


	Powierzchnia lokali                 w m2

	
	
	budynków 


	lokali

ogółem
	z liczby lokali ogółem przypada
	komunalnych
	wykupionych

	
	
	
	
	Lokale komunalne
	Lokale wykupione
	
	

	1.
	Budynki komunalne
	Miasto
	24
	87
	61
	26
	2919,07
	1692,70

	
	
	Gmina
	9
	28
	17
	11
	1083,08
	456,15

	2.
	Budynki wspólnot
	Miasto
	17
	280
	70
	210
	3435.69
	10421,37

	
	
	Gmina
	3
	53
	19
	34
	708,25
	1498,81

	3.
	Pozostałe budynki
	Miasto


	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	
	Gmina
	7
	31
	9
	22
	352,40
	1378,40

	              RAZEM
	60
	479
	176
	303
	8498,49
	15447,43


 W ogólnej liczbie gminnych lokali, w 2 budynkach gminnych są 2 lokale socjalne. W tych lokalach umowa najmu jest zawierana na czas określony.

1. Nie wszystkie budynki komunalne oraz budynki wspólnot są podłączone do gminnej sieci ciepłowniczej. Do sieci wodociągowej podłączone są wszystkie mieszkania komunalne  w budynkach zarządzanych przez Urząd.

2. 25 mieszkań  w budynkach zarządzanych przez Gminę i 64 mieszkań komunalnych          we Wspólnotach wyposażonych jest w instalację c. o z sieci miejskiej. Pozostałe ogrzewane są piecami kaflowymi lub posiadają ogrzewanie etażowe.

3.  W związku z brakiem gminnej sieci kanalizacyjnej wszystkie budynki na wsi posiadają szamba bezodpływowe zbierające ścieki z jednego lub kilku budynków.

§ 3

W latach najbliższych  nie przewiduje się budowy mieszkań komunalnych. Nie przewiduje        się też powiększenia zasobów mieszkaniowych w wyniku adaptacji budynków na cele mieszkaniowe. Mieszkania do zasiedlenia uzyskiwać się będzie wyłącznie z tzw. „ruchu ludności”. Wielkość zasobów może ulec zmianie w przypadku przejęcia lub sprzedaży przez Gminę budynków lub lokali mieszkalnych. Prognozuje się sprzedaż 15 mieszkań komunalnych rocznie.

W związku z tym przewiduje się utrzymanie stanu ilościowego mieszkań komunalnych wg poniższej tabeli.

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Liczba lokali
	Uwagi

	1.
	2006
	164
	

	2.
	2007
	149
	

	3.
	2008
	134
	

	4.
	2009
	119
	

	5.
	2010
	104
	


§ 4

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy został określony po dokonaniu okresowego przeglądu technicznego w roku 2005. Powyższe opinie techniczne są podstawą do podziału budynków mieszkalnych według ich stanu technicznego.

1. Stan techniczny budynków komunalnych i wspólnot (według stanu na 30.09.2005r) przedstawia poniższa tabela:

	Lp.
	Stan techniczny budynków
	Budynki komunalne  i pozostałe
	Budynki wspólnot

	
	
	Liczba
	Liczba

	
	
	Budynków ogółem
	Lokali komun. w tych budynkach
	Budynków ogółem
	Lokali komun.             w tych budynkach

	1.
	Bardzo dobry
	0
	0
	3
	9

	2.
	Dobry
	4
	11
	4
	10

	3.
	Średni 
	8
	34
	10
	65

	4.
	Zły
	28
	101
	3
	5

	RAZEM
	40
	146
	20
	89


2. Z danych zawartych w tabeli wynika, że w zasobach komunalnych dominuje zły                   ( w 70 %) stan techniczny budynków.

§ 5

Zestawienie budynków komunalnych w zależności od roku budowy, w których znajdują się lokale komunalne, przedstawia poniższa tabela;

	Rok budowy
	Ilość budynków
	Udział %

	do 1920
	13
	32,5

	1921-1945
	14
	35,0

	1946-1960
	6
	15,0

	1961-1980
	4
	10,0

	Po 1980
	3
	7,5

	razem
	40
	100


Lokale komunalne znajdują się w większości w budynkach starych – najnowsze budynki wybudowano w 1985r.: Przychodnię przy ul. Młynarskiej 4 i Biedkowo 7.

Rozdział II

Analiza potrzeb, plan remontów i modernizacji budynków wchodzących w skład zasobu mieszkaniowego gminy oraz źródła finansowania tych wydatków.

§ 6

1.Ze względu na fakt, że prawie wszystkie budynki wybudowane są w okresie przedwojennym zdecydowana ich większość wymaga remontu kapitalnego.

2. Zestawienie potrzeb remontowych wynikających ze stanu technicznego budynków wraz              z planem remontów i szacunkowymi kosztami tych remontów w latach objętych programem przedstawia § 7 niniejszej uchwały.
§ 7

Przewidywane remonty w latach 2006-2010.

Rok 2006

1. Budynek ul. Błotna 2 – remont kapitalny dachu o powierzchni 230m2 wraz z naprawą więźby dachowej, położeniem folii, wymianą części dachówek przełożeniem dachówek i obróbką blacharską .                
Koszt – 59 000,00 zł

2. Budynek ul. Błotna 2 – naprawa i malowanie 702 m2 elewacji.
Koszt – 10 500,00 zł

3. Budynek ul. Rybacka 7 – naprawa i malowanie 207 m2 elewacji oraz wymiana stolarki okiennej.     

Koszt – 5 000,00 zł

4.   Budynek ul.  Rybacka 8 – naprawa i malowanie 255m2 elewacji

       Koszt – 4 000,00 zł.

5.   Przebudowa kominów w budynku przy ul. Stara 4, remonty klatki schodowej w budynku   

      przy ul. Portowa 6, naprawa schodów zewnętrznych w budynku przy ul. Kapelańskiej 4,

      przełożenie dachu w budynku przy ul. Katedralnej 7.

      Koszt -2 500,00 zł

6.  Bieżące naprawy, usuwanie awarii oraz niezbędne prace zabezpieczające przed dewastacją 

     lub stwarzające utrudnienia lokatorom.

     Koszt – 17 000, 00 zł

     RAZEM: 98 000,00 zł

Lata 2007 – 2010

1. Opracowanie szczegółowego harmonogramu prac remontowych na lata 2007-2010 nie jest zasadne ani celowe z uwagi na fakt, że konieczność wykonania niektórych remontów czy prac modernizacyjnych wynika ze zdarzeń losowych, wyraźnego pogorszenia stanu technicznego budynku czy zgłoszonej potrzeby mieszkańców. Ponadto prowadzenie prac remontowych jest przecież uzależnione od posiadanych środków finansowych na ich realizację. Tymczasem nie jest możliwe precyzyjne zaplanowanie wysokości realnych wpływów z czynszów                            i zarządzania wspólnotami oraz stanu budżetu gminy na kolejne cztery lata, Przyjmowanie długoterminowych planów w tym zakresie nie jest więc  uzasadnione, ponieważ                          nie gwarantuje ich realizacji.  Główne zadania w zakresie remontów wynikające                           z przeprowadzonej analizy potrzeb na dalsze lata będą ustalane dla każdego roku podczas projektowania na ten rok budżetu.

W celu utrzymania należytego stanu technicznego posiadanych zasobów ustala                                           się następujący wykaz działań priorytetowych:

Rodzaj zamierzonych prac:

- remonty dachów i wymiany pokrycia

- docieplanie  ścian i remonty elewacji budynków

- wymiana stolarki okiennej

- remonty klatek schodowych

- modernizacja i wymiana instalacji wewnętrznych

- budowa i remont szamb oraz oczyszczalni przydomowych

- bieżące naprawy i usuwanie awarii

§ 8
Przedstawiony w §7 zakres prac na rok 2006 jest bardzo ograniczony. Oszacowane zostały najpilniejsze remonty ze względu na bardzo ograniczone możliwości finansowe (planowany wpływ czynszu za 2006r. – ok. 173 tys. zł),szacunek wydatków  na lata 2006-2010 przedstawia się następująco: 

1. Planowane wydatki na bieżące naprawy i remonty gminnych lokali mieszkalnych                 oraz budynków stanowiących własność Gminy

Rok  2006  98 tys. zł

Rok  2007  95 tys. zł

Rok  2008  90 tys. zł

Rok  2009  85 tys. zł

Rok  2010  89 tys. zł

2. Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi ( należności dla wspólnot), których Gmina jest jednym ze współwłaścicieli jest uzależniona od wielkości udziału zmieniających                   się w chwili sprzedaży kolejnych lokali z urzędu lub na wniosek najemcy i przedstawia się             w ujęciu prognozowanym na lata 2006 – 2010 jak poniżej

Wspólnoty z udziałem Gminy

Rok 2006 – 38 tys. zł

Rok 2007 – 41 tys. zł

Rok 2008 – 43 tys. zł

Rok 2009 – 45 tys. zł

Rok 2010 – 47 tys. zł

3. Koszy zarządu lokalami gminnymi i wykupionymi w budynkach gminnych w ujęciu prognozowanym w latach 2006- 2010 wynosić winny jak poniżej

Gminne 100%

Rok 2006 – 20 tys. zł

Rok 2007 – 22 tys. zł

Rok 2008 – 24 tys. zł

Rok 2009 – 26 tys. zł

Rok 2010 – 28 tys. zł

§ 9
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach to:

1. Wpływy z tytułu opłat czynszowych, opłaty eksploatacyjnej oraz funduszu remontowego.

2. Dotacje z budżetu gminy, szczególnie ze sprzedaży lokali mieszkalnych i użytkowych.

3. Innych źródeł.

 Od wielkości tych wpływów będzie zależała wysokość wydatków w kolejnych latach,           z podziałem na koszty bieżące 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.

Podstawą określania wydatków na kolejne lata oraz sposobu realizacji remontów oraz modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy stanowią wpisy w książkach obiektów po dokonanych przeglądach okresowych, oraz analiza kosztów utrzymania zasobów gminnych w latach 2004 i 2005.

§ 10

Zestawienia ukazujące poszczególne koszty utrzymania zasobów Gminy i źródła                          ich finansowania w latach 2004-2005
I

	lata
	2004
	2005                                     ( 3 kwartały)
	2005                   (średnia za rok)

	Rodzaj kosztów
	zł
	%
	zł/m2
	zł
	%
	zł/m2
	zł
	%
	zł/m2

	Zarządzanie
	10 711
	7,6
	0,09
	15097
	8,0
	0,12
	20129
	8,0
	0,17

	Eksploatacja
	46574
	33,0
	0,38
	70936
	37,6
	0,58
	94582
	37,6
	0,78

	Remonty
	6501
	4,6
	0,05
	13280
	7,0
	0,11
	17707
	7,0
	0,14

	Należności dla wspólnot
	45990
	32,6
	0,38
	40648
	21,5
	0,33
	54198
	21,5
	0,44

	Płace
	27613
	19,6
	0,23
	21668
	11,5
	0,18
	28890
	11,5
	0,23

	Wypłaty kaucji
	3640
	2,6
	0,03
	27024
	14,4
	0,23
	36032
	14,4
	0,29

	Koszty ogółem
	141029
	100
	1,56
	188653
	100
	1,55
	251538
	100
	2,65


II

	lata
	2004 – plan (przypis)
	2004 - wykonanie


	            wpływy z:
	zł
	%
	zł/m2
	zł
	%
	zł/m2

	Czynszu lok. mieszkalne
	14969
	77,4
	1,41
	125927
	77,5
	1,19

	                lok. użytkowe
	13040
	6,7
	3,57
	10943
	6,7
	3,00

	 Opłata eksploatacyjna
	25051
	12,9
	0,50
	21033
	12,9
	0,50

	Fundusz remontowy
	5780
	3,0
	0,05
	4609
	2,9
	0,05

	       Razem (wpływy)
	193840
	100
	1,59
	162512
	100
	1,34

	  Dotacje z budżetu gminy
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	
	
	
	
	
	

	 KOSZTY  OGÓŁEM
	141029
	100
	1,05
	141029
	100
	1,05


III

	lata
	2005 – plan na 3 kwartały
	2005 – wykonanie za 3 kwartały

	            wpływy z:
	zł
	%
	zł/m2
	zł
	%
	zł/m2

	Czynszu lok. mieszkalne
	108722
	57,7
	1,42
	100034
	53,0
	1,31

	                lok. użytkowe
	10207
	5,4
	3,54
	9385
	5,0
	3,26

	 Opłata eksploatacyjna
	10028
	5,3
	0,50
	9231
	4,9
	0,50

	Fundusz remontowy
	5100
	2,7
	0,05
	4428
	2,3
	0,05

	       Razem (wpływy)
	134057
	-
	-
	123078
	-
	-

	  Dotacje z budżetu gminy
	54596
	28,9
	0,45
	65575
	34,8
	0,54

	
	
	
	
	
	
	

	 KOSZTY  OGÓŁEM
	188653
	100
	1,55
	188653
	100
	1,55


IV

	lata
	2005 – plan na 3 kwartały
	2005 – wykonanie za 3 kwartały

	            wpływy z:
	zł
	%
	zł/m2
	zł
	%
	zł/m2


	Czynszu lok. mieszkalne
	144963
	57,7
	1,42
	133379
	53,0
	1,31

	                lok. użytkowe
	13609
	5,4
	3,54
	12513
	5,0
	3,26

	 Opłata eksploatacyjna
	13370
	5,3
	0,50
	12308
	4,9
	0,50

	Fundusz remontowy
	6800
	2,7
	0,05
	5904
	2,3
	0,05

	       Razem (wpływy)
	178742
	-
	-
	164104
	-
	-

	  Dotacje z budżetu gminy
	72796
	28,9
	0,59
	87434
	34,8
	0,72

	
	
	
	
	
	
	

	 KOSZTY  OGÓŁEM
	251538
	100
	2,06
	251538
	100
	2,06


Niekorzystny bilans finansowy w roku 2005 w stosunku do roku 2004 powstał na skutek usamodzielniania się kolejnych wspólnot wcześniej zarządzanych przez Urząd,                                  skumulowanie wypłat kaucji za wykupione lokale oraz wzrost kosztów eksploatacji części wspólnej budynków.

W roku 2004 wspólnotom przekazano 7 budynków, w których znajdowało się 65 lokali wykupionych o powierzchni 2927 m2 oraz 37 lokali komunalnych o powierzchni 1649m2 .

W roku 2005 wspólnotom przekazano 4 budynki, w których znajdowało się 18 lokali wykupionych o powierzchni 782 m2 oraz 5 lokali komunalnych o powierzchni 184 m2.

W roku 2005 do samodzielnego zarządzania przez właścicieli przekazano 3 budynki,            w których znajdowało się 6 lokali o powierzchni 307 m2.

Pomimo dużych potrzeb remontowych w latach 2006-2010 wpływy z czynszów stanowić będą główne źródło finansowania kosztów obsługi i utrzymania stanu technicznego budynków. Prognozuje się, że zwiększenie środków finansowych w postaci czynszu, opłaty eksploatacyjnej i funduszu remontowego, wpływać będzie tylko na możliwość minimalnego poprawienia stanu budynków.


Poniżej przedstawiony jest zestaw dwóch tabel pokazujący prognozowane wpływy oraz na co i w jakich kwotach będą one przeznaczone przez najbliższe 5 lat.


Niewykonanie przypisu (planu przychodów) spowoduje zmniejszenie kwoty przeznaczonej na remonty lub konieczność zwiększenia dotacji ze sprzedaży lokali.

§11
 
Zestawienia ukazujące koszty utrzymania zasobów mieszkaniowych Gminy oraz źródła ich finansowania na lata 2006-2010.

Rozdział III

Prognozowana sprzedaż lokali w poszczególnych latach

§ 12

Dynamikę ilości dotychczas zbywanych lokali przedstawia zestawienie :

	Rok
	Stan lokali mieszkalnych na dzień 01.01.(szt)
	Ilość sprzedanych lokali  (szt)
	%
	% sprzedanych lokali w danym roku do ogółu sprzedanych lokali
	Uwaga

	do 1994 włącznie
	370
	        50
	13,51
	21,37
	

	1995
	320
	15
	4,69
	6,41
	

	1996
	305
	8
	2,62
	3,42
	

	1997
	297
	42
	14,14
	17,95
	

	1998
	255
	41
	16,08
	17,52
	

	1999
	214
	14
	6,54
	5,98
	

	2000
	200
	9
	4,50
	3,85
	

	2001
	191
	16
	8,38
	6,84
	Przyjęto 48 lokali od Agencji  Nieruchomości Rolnych

	2002
	215
	14
	6,51
	5,98
	

	2003
	201
	11
	5,47
	4,70
	

	2004
	190
	14
	7,37
	5,98
	

	2005
	184
	8
	4,34
	3,31
	za 3 kwartały

	razem
	176
	242
	-
	100%
	


Jak widać z powyższego zestawienia największą sprzedaż mieszkań występowała                  w latach 1997  i 1998  zaś od 1999 roku sprzedaż utrzymuje się na podobnym poziomie. Rada  poprzedniej kadencji zauważając spadek sprzedaży, zmieniła zasady zbywania mieszkań komunalnych. Obecnie obowiązują Uchwały Rady Miejskiej Gminy Frombork Nr V/34/99 z dnia 30.08. 1999r.   i Nr VIII/69/04 z dnia 18.11.2004r. w sprawie zasad sprzedaży budynków i lokali mieszkalnych stanowiących mieszkaniowy zasób Miasta              i Gminy Frombork. Przyznają one najemcom bonifikaty w wysokości 75% ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego i przynależnego udziału w gruncie zarówno przy zapłacie tej ceny jednorazowo lub na raty.

§ 13

1. Stosowanie dotychczasowej preferencyjnej polityki w sprawie sprzedaży mieszkań spowoduje zmniejszenie się zasobu mieszkaniowego Gminy.

2. Sprzedaż lokali zamieszkałych odbywać się będzie wyłącznie na rzecz najemców i na ich wniosek, a lokali z odzysku uchwałą Rady.

3. Sprzedaż lokali realizowana będzie w oparciu o przepisy:

  Ustawę z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami(tekst jednolity Dz. U.               z 2004r. ,  Nr 261, poz. 2603 i Nr 281, poz. 2782) 

  Uchwały Rady Miejskiej Gminy Frombork:

a) Nr VII/46/92 z dnia 27 sierpnia 1992r. w sprawie sprzedaży lokali mieszkalnych z zasobów  komunalnych oraz Nr IX/73/92 z dnia 21 grudnia 1992r. 

b) Nr I/8/98 z dnia 20 lutego 1998r. w sprawie rozłożenia ceny sprzedaży nieruchomości na raty oraz ustalenia stawek oprocentowania rozłożonej na raty niepłaconej ceny

c) Nr V/34/99 z dnia 30 sierpnia 1999r. w sprawie sprzedaży lokali mieszkalnych Nr IX/73/92 z dnia 21 grudnia 1992 r. w sprawie sprzedaży lokali mieszkalnych

d) Nr VIII/69/04 z dnia 18 listopada 2004r. w sprawie wyrażenia zgody na udzielenie bonifikaty przy sprzedaży przynależnych do lokali udziałów  w gruncie.

§ 14

Zmiany zasad na bardziej korzystne dla najemców spowodowały większe zainteresowanie kupnem mieszkania. Jednak głównym czynnikiem mającym wpływ na ilość sprzedaży mieszkań jest poprawa sytuacji ekonomicznej najemców.

Dlatego proponuje się utrzymanie dotychczasowych zasad sprzedaży mieszkań. Na podstawie powyższej analizy zakłada się, że średnia sprzedaż lokali mieszkalnych w latach 2006-2010 będzie kształtowała się na poziomie 15 lokali rocznie. Poza lokalami mieszkalnymi Gmina jest właścicielem lokali użytkowych.

Wpływy z czynszów za lokale użytkowe stanowią znaczną pozycję w środkach przeznaczonych na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, jednak należy brać również pod uwagę oczekiwania najemców tych lokali.  Fakt, iż są tylko najemcami ogranicza ich decyzje remontowe, co w rezultacie wpływa niekorzystnie   na ich stan. Wobec powyższego dopuszcza się sprzedaż lokali użytkowych.

Planuje się, że na rzecz najemców sprzedane zostaną następujące lokale;

1. Rok 2006 – 1 lokal użytkowy (sklep w Biedkowie)

2. Rok 2007 – 1 lokal użytkowy (apteka we Fromborku)

3. Rok 2008 – 2010  ------------------------------------------

( Pozostaną tylko budynki użytkowe na działce nr 4/1 obręb 6 Fromborka nad Zalewem) 

- użytkowy przy  Przychodni Rejonowej we Fromborku

- użytkowe w Nowych Sadłukach  z przeznaczeniem na magazyny

Powyższe dane mogą ulec zmianie po przeprowadzeniu okresowych przeglądów technicznych oraz regulacji prawnych dotyczących sposobu nabywania lokali                         przez dotychczasowych najemców budynków przekazywanych przez inne podmioty                   na rzecz gminy.

Rozdział IV

Zasady polityki czynszowej

§ 15
1. W lokalach wchodzących w skład publicznego zasobu mieszkaniowego właściciel ustala stawki czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokali, z uwzględnieniem czynników podwyższających lub obniżających ich wartość użytkową, a w szczególności :

1) położenia budynku, 

2) położenia lokalu w budynku,

3) wyposażenia budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,

4) ogólnego stanu technicznego budynku.

2. Mając na uwadze art. 7 i 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego określa się następujące zasady ustalania stawki czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokali:

1) Stawkę czynszu stanowiącą podstawę naliczenia indywidualnego czynszu za lokal mieszkalny stanowi stawka bazowa i odpowiada ona lokalowi, który wyposażony jest w najwięcej urządzeń technicznych i instalacji

2) Stawką czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej dla lokalu socjalnego stanowi 50% stawki bazowej.

3) Stawką bazową czynszu za 1m2 lokalu pomniejsza się w przypadku wystąpienia czynników zmniejszających wartość użytkową lokalu według indywidualnie ustalonej tzw. metryki lokali.

3. Definicje czynników, których brak powoduje obniżkę stawki bazowej czynszu:

1) Przez lokal wyposażony w centralne ogrzewanie należy rozumieć lokal ogrzewany energią cieplną dostarczaną z ciepłowni lub kotłowni lokalnej.

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

3) Przez w.c należy rozumieć doprowadzoną do łazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalację wodociągowo – kanalizacyjną z podłączoną muszlą sedesową i spłuczką; wydzielone pomieszczenie może być położone poza lokalem (ale w budynku).

4) Przez urządzenia wodociągowo – kanalizacyjne należy rozumieć przynajmniej jedno ujęcie wody oraz odpływ wewnątrz lokalu.

5) Przez lokal położony na terenie wsi należy rozumieć lokal położony poza granicami administracyjnymi miasta.

6) Przez lokal ze wspólnym WC należy rozumieć WC użytkowane przez najemców             co najmniej dwóch lokali.

7) Przez ślepą kuchnię należy rozumieć wydzieloną ściankami część lokalu mieszkalnego, bez bezpośredniego oświetlenia zewnętrznego przeznaczonego na kuchnię.

§ 16

1. W lokalach stanowiących mieszkaniowy zasób Gminy, Rada Miejska Gminy Frombork w drodze uchwały, ustala bazową stawkę czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokalu.

2. Przez powierzchnię użytkową lokalu mieszkalnego w rozumieniu uchwały uważa się powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących się w tym lokalu bez względu na ich przeznaczenie i sposób używania tj. pokoi, kuchni, spiżarni, przedpokoi, alków, holi, korytarzy, łazienek oraz innych pomieszczeń służących mieszkalnym i gospodarczym potrzebom najemcy, Nie uważa się za powierzchnię balkonów, tarasów, loggi, antresol, szaf i schowków w ścianach, pralni, suszarni, strychów, piwnic i komórek gospodarczych.

Wielkość powierzchni użytkowej lokalu ustala się na podstawie obmiaru w świetle wyprawionych przegród pionowych (ścian) przy zachowaniu zasad obmiaru powierzchni określonych art.2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatorów i odpowiednią Polską Normą             w budownictwie. 

3. Aktualnie stawki czynszu za lokale mieszkalne określa Uchwała Nr.I /3/2001 Rady Miejskiej Gminy Frombork z dnia 25 stycznia 2001r. wg tabeli oczynszowania mieszkań, zamieszczonej poniżej.

Tabela oczynszowania mieszkań

Obecnie  stawki bazowe czynszu regulowanego za 1m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego wynoszą :

- w mieście Frombork               - 1,79 zł

- na terenie gminy Frombork    - 1,58 zł

	Lp.
	Stan wyposażenia mieszkań w instalacje


	Baza %

	1.
	Mieszkanie z c.o. , ciepłą wodą, łazienką, w.c.
	100%

	2.
	Mieszkanie z c.o., łazienką i w.c.
	90%

	3.
	Mieszkanie z c.o., bez łazienki i w.c.
	85%

	4.
	Mieszkanie bez c.o., z łazienką i w.c.
	75%

	5.
	Mieszkanie bez c.o., z łazienką lub w.c.
	60%

	6.
	Mieszkanie tylko z wodą i kanalizacją
	45%

	7.
	Mieszkanie tylko z wodą 
	49%

	8.
	Mieszkanie bez wody i kanalizacji 
	35%


§ 17

1. Zmiany stawek czynszu za lokale komunalne w budynkach komunalnych                              i zarządzanych przez wspólnoty w poprzednich latach kształtowały się następująco:

	Data


	Czynsz min. zł/m2
	Czynsz bazowy zł/m2
	Czynsz bazowy zł/m2
	Wzrost do poprzednich lat w %

	
	Miasto
	Gmina
	Miasto
	Gmina
	

	17-12-1996
	0,41
	0,32
	0,90
	0,81
	-

	19-12-1997
	0,46
	0,37
	1,03
	0,92
	14

	30-12-1998
	0,56
	0,44
	1,24
	1,10
	20

	30-12-1999
	0,67
	0,53
	1,49
	1,32
	20

	23-01-2001
	0,81
	0,63
	1,79
	1,58
	20

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Stawka bazowa jest stawką maksymalną.

2. Wpływy z czynszu najmu lokali mieszkalnych i użytkowych powinny pokrywać pełne koszty utrzymania nieruchomości, a w roku 2005 wystarczyły na pokrycie 65 % tych kosztów, ale przy znacznie ograniczonej realizacji koniecznych prac remontowych.                    W związku z tym należy dążyć do zwiększenia wpływów z czynszu w ustawowo dopuszczalny sposób, aby mieć możliwość utrzymania i modernizacji zasobów mieszkaniowych gminy.

3. Co 12 miesięcy od dnia 01.01.2006 w lokalach mieszkalnych będzie dokonana regulacja czynszu i opłaty eksploatacyjnej. Wzrost stawki bazowej czynszu na rok 2006 wynosi 16,3% a więc o wzrost inflacji od ostatniej podwyżki, która miała miejsce 23.01.2001r.

Źródła finansowania i przewidywane koszty oparto na następujących założeniach:

Sprzedaż lokali mieszkalnych , sprzedaż lokali użytkowych, zakup energii i usług, wzrost kosztów zarządzania i eksploatacji, kosztów należności dla  wspólnot, dopłaty do funduszu remontowego lokali gminy we wspólnotach, wzrost inflacji od ostatniej podwyżki czynszu, remonty.

4.Opłata eksploatacyjna na którą składały się wydatki na bieżącą konserwacje, dostarczanie energii, ubezpieczenia, remonty części wspólnej, koszty zarządzania składała się z dwóch elementów to jest 0,50 – 0,60 zł za eksploatację i 0,05-0,30 zł fundusz remontowy. Dotyczy to lokali wykupionych w budynkach komunalnych  zarządzanych przez Urząd. Opłaty te nie zmieniały się od 5 lat. W związku z powyższym ustala się  opłatę eksploatacyjną w kwocie 1.20 zł/m2 i fundusz remontowy 0,50 zł/m2,  które są tylko odzwierciedleniem  ponoszonych rzeczywistych kosztów przez Urząd.
5.Według stanu na dzień 30 września 2005r. powierzchnia mieszkań komunalnych                     w budynkach komunalnych wynosi 4354m2 a powierzchnia mieszkań komunalnych                    w budynkach zarządzanych przez wspólnoty wynosi 4144 m2 i podlega opłacie czynszowej.

6.Natomiast powierzchnia mieszkań wykupionych w budynkach komunalnych wynosi 2149 m2 i podlega opłacie eksploatacyjnej oraz opłacie na fundusz remontowy.

7. Stawkę bazową czynszu oraz opłaty eksploatacyjnej i funduszu remontowego zwiększa       się zgodnie z poniższą tabelą. Pozostałe czynniki zawarte w § 15-17 pozostają bez zmian.

	Lata
	Czynsz min. zł/m2
	Czynsz bazowy zł/m2
	Wzrost o %
	Opłata eksploatacyjna Miasto i Gmina

W zł/m2
	Fundusz remontowy Miasto i Gmina           w zł/m2
	Razem opłata eksploatacyjna i fundusz remontowy

W zł/m2
	Wzrost o %

	
	Miasto
	Gmina


	Miasto
	Gmina
	
	
	
	
	

	do 2005 włącznie
	0,81
	0,63
	1,79
	1,58
	
	0,50-0,60
	0,05-0,30
	0,55-0,90
	

	2006
	0,94
	0,73
	2,08
	1,84
	16,3
	1,20
	0,50
	1,70
	132,8

	2007
	0,99
	0,77
	2,18
	1,93
	5
	1,26
	0,53
	1,79
	5

	2008
	1,04
	0,81
	2,29
	2,03
	5
	1,32
	0,56
	1,88
	5

	2009
	1,09
	0,85
	2,40
	2,13
	5
	1,39
	0,59
	1,98
	5

	2010
	1,14
	0,89
	2,52
	2,24
	5
	1,46
	0,62
	2,08
	5


Stawka bazowa jest stawką maksymalną.

Nie przekracza się tempa wzrostu stawki bazowej z lat poprzednich, a jej wzrost jest zgodny z zasadami określonymi w Art. 9 pkt 1-8 Ustawy z 21 czerwca 2001r. O ochronie  praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdział V

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

§ 18

1.Budynkami i lokalami wchodzącymi w skład zasobu mieszkaniowego Gminy zarządza Gmina.

2.W imieniu gminy obowiązki zarządzającego pełni Burmistrz poprzez wyznaczonych pracowników Urzędu Miasta i Gminy

Przewiduje się możliwość  zmiany sposobu zarządzania posiadanym zasobem.

§ 19

Zgodnie z obowiązującymi przepisami ustawy o ochronie praw lokatorów, zarządzanie zasobem mieszkaniowym polegać będzie w szczególności na realizacji następujących zadań:

1. Zawieranie umów o najem lokali.

2. Naliczanie czynszu i pozostałych opłat związanych z eksploatacją lokali.

3. Prowadzenie windykacji należności z tytułu czynszu i pozostałych opłat.

4. Analiza ściągalności należności wynikających z umów najmu lokali.

5. Wypowiadanie umowy najmu z powodu wymienionych w art. 11 cytowanej ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. 

6. Prowadzenie rozliczeń zaliczek wnoszonych przez właścicieli na koszt zarządu nieruchomością wspólną.

7. Wyrażanie zgody na wykonanie w lokalu ulepszeń przez lokatorów oraz zawieranie z nimi umowy określającej sposób rozliczeń z tego tytułu.

8. Protokolarne przekazywanie i przyjmowanie do zasiedlenia lokali mieszkalnych, opisywanie ich stanu technicznego oraz zakresu niezbędnych remontów.

9. Przygotowywanie planów remontów lokali i budynków.

10. Zlecanie wykonania remontów poszczególnych lokali i budynków lub napraw                            i wymiany instalacji i elementów wyposażenia technicznego w zakresie nieobciążającym lokatorów.

11. Sprawowanie funkcji kontrolnych w zakresie utrzymania czystości i porządku w obrębie budynków komunalnych.

12. Dążenie do tego aby wpływy z czynszów za lokale mieszkalne i użytkowe zapewniały utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy.

Rozdział VI

Lokale socjalne

§ 20

1. Na lokale socjalne przeznacza się w pierwszej kolejności wolne lokale mieszkalne,               które są pozbawione centralnego ogrzewania i innych urządzeń technicznych, mieszkania jednopomieszczeniowe oraz mieszkania o niższym standardzie wynikającym z położenia (parter, poddasze) lub ze stanu technicznego budynku.

2. Mieszkania przeznaczone na lokale socjalne oprócz warunków wymienionych                     w ust. 1 powinny spełnić warunki określone w art.2 ust. 1pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Z zasobu mieszkaniowego Gminy jako lokale socjalne przeznacza się lokale mieszkalne wyznaczone na ten cel przez Burmistrza.
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