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Rozdział I

Wprowadzenie

§ 1.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nakłada na samorządy obowiązek opracowywania i uchwalania wieloletnich programów gospodarowania zasobem gminy. Zgodnie z wolą ustawodawcy programy winny być opracowane na co najmniej 5 lat. Program został opracowany i przyjęty przez Radę Miejską w 2003 roku. Znowelizowane przepisy ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego obowiązujące od 1 stycznia 2007 roku wprowadziły szereg zmian dotyczących podwyżek czynszów oraz innych opłat za używanie lokali. Ponadto stan zasobu mieszkaniowego od 2003 roku uległ znacznym zmianom na skutek sprzedaży mieszkań, rozbiórek budynków oraz przejęcia budynków mieszkalnych od innych podmiotów prawnych. Dlatego też opracowano nowy Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elbląga na lata 2007 – 2011 zwany dalej „Programem” określający podstawowe zasady gospodarowania tym zasobem poprzez:

- optymalne wykorzystanie istniejącego zasobu oraz przyległego do niego terenu, 

- doskonalenie jakości zarządzania tym zasobem,

- wzrost jego standardu technicznego.

Rozdział II

Aktualny stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy oraz prognoza wielkości tego zasobu w poszczególnych latach z podziałem na lokale socjalne oraz pozostałe lokale mieszkalne

§ 2.

1. Zasób mieszkaniowy miasta tworzą lokale gminne znajdujące się w budynkach mieszkalnych należących w całości do Gminy, lokale gminne w budynkach, w których Gmina Miasto Elbląg posiada udziały (nieruchomości wspólnot mieszkaniowych) oraz lokale w budynkach spółdzielni mieszkaniowej.

2. Zestawienie ilościowe gminnego zasobu mieszkaniowego (wg stanu na dzień 31.03.2007r.) określa Tabela nr 1 :

	Gminne lokale mieszkalne w zasobie mieszkaniowym

	L.p.
	Wyszczególnienie
	Liczba budynków (szt.)
	Liczba  lokali (szt.)
	Pow. użytkowa (mkw)

	1.
	Budynki w 100% gminne
	289
	2157
	89 167,43

	2.
	Lokale gminne we wspólnotach mieszkaniowych oraz w SM „Zrzeszeni”
	960
	8065
	363.599,01

	Ogółem
	1 249
	10 222
	452 766,44


3. W zasobach mieszkaniowych znajduje się 10.222 lokali mieszkalnych, w tym: 2.157 lokali – w budynkach w całości gminnych, 8.056 lokali – w budynkach wspólnot mieszkaniowych oraz 9 lokali – w budynkach spółdzielni mieszkaniowej.

4. Wyposażenie gminnych lokali mieszkalnych w podstawowe instalacje (wodociąg, kanalizacja i gaz z sieci miejskich) i urządzenia przedstawia się następująco:

Tabela nr 2

	L.p.
	Wyszczególnienie
	Liczba mieszkań
	Ogółem mieszkań

	
	
	100% GM
	W.M.
	

	1
	Wyposażone w wodociąg sieciowy
	2 157
	8 065
	10 222

	
	Udział procentowy (%)
	100%
	100%
	100%

	2
	Wyposażone w kanalizację 
	1 931
	7 968
	9 899

	
	Udział procentowy (%)
	89,4%
	98,83%
	96,84%

	3
	Wyposażone w gaz przewodowy
	1 522
	7 701
	9 223

	
	Udział procentowy (%)
	70,46%
	95,52%
	90,23%

	4
	Wyposażone w centralne ogrzewanie 
	238
	3 850
	4 088

	
	Udział procentowy (%)
	11,02%
	47,20%
	39,99%

	5
	Wyposażone w ciepłą wodę 
	185
	2 750
	2 935

	
	Udział procentowy (%)
	8,56%
	34,11%
	28,71%

	6
	Wyposażonych w WC (indyw.) bez względu na formę dostępu
	2 070
	8 062
	10 132

	
	Udział procentowy (%)
	95,83%
	100%
	99,12%

	7
	Wyposażone w łazienkę (bez względu na formę dostępu)
	1 031
	6 327
	7 358

	
	Udział procentowy (%)
	47,73%
	78,48%
	71,98%


5. W zasobach, według kryterium wieku, dominują budynki wybudowane przed 1945 rokiem. Strukturę budynków – dla zasobu stricte gminnego oraz zasobu gminnego pozostającego w nieruchomościach wspólnot mieszkaniowych oraz w spółdzielni mieszkaniowej wg stanu na 31.03.2007 r. przedstawiono w poniższej tabeli :

Tabela nr 3

	Lata budowy
	100 % własność gminy
	Wspólnoty Mieszkaniowe z udziałem gminy oraz SM

	
	Liczba budynków
	Udział %
	Liczba budynków
	Udział %

	przed 1945 r.
	271
	93,77
	768
	80,00

	1946 - 1960 r.
	3
	1,04
	46
	4,80

	1961 - 1970 r.
	2
	0,69
	58
	6,04

	1971 - 1976 r.
	3
	1,04
	40
	4,17

	1977 - 1994 r.
	6
	2,07
	44
	4,58

	1995 - 2004 r.
	3
	1,04
	4
	0,41

	po 2004 r.
	1
	0,35
	0
	0,00

	Razem
	289
	100,00
	960
	100,00


6. Analiza zasobu mieszkaniowego w zakresie wyposażenia w podstawowe instalacje wskazuje, że lokale mieszkalne – zarówno w budynkach w gminnych jak i we wspólnotach mieszkaniowych wyposażone są niemal w całości w instalację wodociągową (100% zasobu), kanalizacyjną (97%) i gazową (90%) z miejskiej sieci. Wyższy standard zamieszkiwania związany z wyposażeniem lokalu w system grzewczy, jakim jest miejska sieć ciepłownicza obejmuje ok. 40 % całego zasobu mieszkaniowego. Pozostałe lokale posiadają ogrzewanie piecowe lub centralnego ogrzewania etażowego.

7. Wyższy standard jakościowy posiadają lokale zlokalizowane w budynkach wspólnot mieszkaniowych, co znajduje swoje uzasadnienie w strukturze wiekowej budynków i ich technicznej sprawności – wiele budynków stanowiących własność wspólnot mieszkaniowych w ostatnich latach poddana była remontom o zwiększonym zakresie finansowym, w tym pracom termomodernizacyjnym, dekarskim (wymiana całych pokryć dachowych), izolacyjnym, wymianie stolarek w częściach wspólnych, modernizacji instalacji centralnego ogrzewania i ciepłej wody użytkowej – a w budynkach wysokich przeprowadzono kompleksowe lub o zwiększonym zakresie remonty wind. Realizacja tych prac była możliwa w większości dzięki kredytom bankowym komercyjnym oraz kredytom z udziałem premii termomodernizacyjnej z Banku Gospodarstwa Krajowego.  

8. Dla skuteczności zarządzania nieruchomościami oraz właściwej i efektywnej gospodarki finansowo - prawnej w budynkach wspólnot mieszkaniowych istotna jest ich struktura w zależności od:

1) ilości ogółem lokali w nieruchomościach wspólnot mieszkaniowych, w tym do 7 lokali, gdzie podjęcie uchwał przekraczających zakres zwykłego zarządu następuje jednomyślnie oraz powyżej 7 lokali, gdzie uchwały co do zasady zapadają większością głosów właścicieli lokali liczoną wg wielkości udziałów – Tabela nr 4,

2) udziału gminy w nieruchomościach wspólnot mieszkaniowych - waga głosu właściciela Gminy Elbląg jest tym większa im większy jest udział w danej nieruchomości, chyba że na żądanie właścicieli posiadających łącznie co najmniej 1/5 udziałów w nieruchomości wspólnej głosowanie – w przypadkach określonych w ustawie o własności lokali – odbywa się według zasady, że na każdego właściciela przypada jeden głos – Tabela nr 5.

9. Strukturę wspólnot mieszkaniowych (z wyłączeniem spółdzielni) z podziałem  na wspólnoty do 7 lokali  i  powyżej 7 lokali przedstawia poniższa tabela :











Tabela nr 4
	L.p.
	Wyszczególnienie
	Liczba nieruchomości
	struktura (%)

	1.
	wspólnoty do 7 lokali
	216
	22,55

	2.
	wspólnoty powyżej 7 lokali
	742
	77,45

	Ogółem
	958
	100,0


10. Strukturę wspólnot mieszkaniowych (z wyłączeniem spółdzielni) w zależności od posiadanego przez Gminę udziału przedstawia poniższe zestawienie:











Tabela nr 5   

	L.p.
	Wyszczególnienie
	Liczba nieruchomości
	struktura (%)

	1.
	udział do 50%
	430
	44,89

	2.
	udział od 51% do 80%
	436
	45,51

	3.
	udział pow. 80%
	92
	9,60

	Ogółem
	958
	100,00


11. W mieszkaniowym zasobie gminy, ze względu na charakter lokalu mieszkalnego, wyróżnia się również lokale socjalne, których liczba wynosi 242 (wg stanu na 31.03.2007) z czego 55 lokali socjalnych zlokalizowanych jest w 50 budynkach wspólnot mieszkaniowych. Ogółem lokale socjalne obejmują powierzchnię użytkową 8.069,22 m2.

12. Czynsz uzyskiwany z najmu lokali socjalnych to 50% najniższego czynszu obowiązującego w lokalach gminnych, niezależnie od tego, czy lokal zlokalizowany jest w budynku gminnym czy wspólnoty mieszkaniowej. W grupie tych lokali znajduje się najwyższy wskaźnik osób niepłacących. Ma to istotne znaczenie przede wszystkim w budynkach wspólnot mieszkaniowych, gdzie Gmina Elbląg jest zobowiązana do bieżącego wnoszenia opłat w formie zaliczki w wysokościach o 200 % – 300 % wyższych niż ustalony czynsz. 

13. Prognozę wielkości zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2007 – 2011 przedstawia poniższa tabela (stan na 01.01.2007 r.) :

Tabela nr 6

	Wyszczególnienie
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	
	socjalne
	pozostałe
	socjalne
	pozostałe
	socjalne
	pozostałe
	socjalne
	pozostałe
	socjalne
	pozostałe

	Liczba lokali gminnych
	249
	10.157
	279
	9.597
	309
	9.067
	369
	8.537
	399
	8.007

	
	10.406
	9.876
	9.376
	8.906
	8.406

	Liczba lokali w budynkach planowanych

do rozbiórki
	30
	30
	30
	30
	30

	Liczba lokali przewidywanych do sprzedaży ich najemcom
	500
	500
	500
	500
	500

	Liczba lokali nowo

wybudowanych
	-
	30
	60
	30
	30


14. Z tabeli wynika, że średniorocznie zakłada się pozyskanie do zasobu ok. 30 nowych mieszkań , w tym w 2009 roku dodatkowo budowę 30 lokali socjalnych. Jednocześnie z zasobu ubywać będzie rocznie ok. 30 mieszkań w wyniku rozbiórki budynków oraz około 500 mieszkań w drodze sprzedaży ich najemcom. Przewiduje się że na 31.12. 2011 roku zasób mieszkaniowy gminy będzie wnosił ok. 7.906 lokali ( po uwzględnieniu rozbiórek, sprzedaży oraz wybudowaniu nowych mieszkań) i zmniejszy się o 2500 mieszkań tj. o ok. 25%.

15. Potrzeba tworzenia lokali socjalnych wynika z dużej liczby wyroków sądowych eksmisyjnych z prawem do otrzymania lokalu socjalnego. Lokale socjalne będą sukcesywnie wyodrębniane w ramach istniejącego zasobu mieszkaniowego. 

Rozdział III

Potrzeby oraz plan remontów i modernizacji na lata 2007 –2011 wynikające ze stanu

technicznego budynków i lokali 

§ 3.

1.  Budynki gminne oraz wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy wybudowane zostały w większości przed 1945 rokiem (ok. 83 % całego zasobu). Wśród nich znajdują się obiekty wpisane do rejestru zabytków oraz znajdujące się w strefie ochrony konserwatorskiej. 

2. Spośród 289 budynków stanowiących własność gminy w 91 przypadkach, ze względu na stan techniczny lub z uwagi na planowane inwestycje zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego, budynki kwalifikują się do rozbiórki. Z przeprowadzonej analizy technicznej wynika, iż koszt remontu kapitalnego tych budynków przewyższyłby koszt budowy nowych budynków, w związku z czym remont byłby w tych przypadkach nieuzasadniony ekonomicznie. 

3. Budynki gminne niskie od 1 do 4 lokali, których liczba wynosi 60, zakłada się do sprzedaży w całości. W budynkach tych znajdują się 124 lokale mieszkalne oraz 7 lokali użytkowych. Wraz z otaczającym je terenem mogą stanowić odrębną, łatwo dającą się wydzielić nieruchomość. Utrzymywanie przez gminę małych domów jednorodzinnych, do grupy, której należą w/w budynki jest ekonomicznie nieuzasadnione i należałoby dążyć do ich sprzedaży. Przed przystąpieniem do zbycia w/w nieruchomości należałoby dokonać oceny zgodności z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie planowanej intensywności przyszłej zabudowy tego terenu.

4. Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynków w podziale na poszczególne rodzaje własności określa poniższa tabela:

Tabela nr 7

	Własność
	Ogółem budynki
	Ocena stanu technicznego

	
	
	Zły*
	Średni**
	Dobry***

	Gmina Miasto Elbląg
	289
	31%
	67%
	2%

	Wspólnoty mieszkaniowe
	958
	0,5%
	89,5%
	10%


*      zły stan techniczny – istnieje potrzeba dokonania kapitalnego remontu lub 

     rozbiórki budynku,

**  średni stan techniczny – w najbliższym czasie (do 2 lat) zajdzie potrzeba dokonania 

     remontu co najmniej jednego z elementów budynku (np. konstrukcji, pokrycia dachowego, 

     izolacji, instalacji, stolarki)
*** dobry stan techniczny – nie zachodzi potrzeba remontu budynku do następnego przeglądu 

     technicznego.

5. Głównym celem polityki remontowej jest dążenie do poprawy standardu technicznego zasobu. W tym celu ważne jest określenie dochodów gminy, które umożliwiłyby realizację potrzeb remontowych wynikających z przeglądów technicznych przeprowadzanych dla budynków.

6. Z analizy stanu technicznego budynków wynikają potrzeby remontowe pozwalające na utrzymanie zasobu w stanie nie pogorszonym i racjonalne inwestowanie w nieruchomości.

7. Do najpilniejszych potrzeb remontowych i modernizacyjnych należą:

1) zadania mające na celu obniżenie kosztów eksploatacji budynków, w tym :

a) prace termomodernizacyjne polegające na dociepleniu budynków wraz z wykonaniem ich elewacji, dociepleniu stropów piwnic i stropodachów, wymianie stolarki okiennej w lokalach i częściach wspólnych budynków, remoncie i modernizacji wewnętrznych instalacji centralnego ogrzewania i ciepłej wody użytkowej wraz z regulacją i wymianą zaworów na termoregulacyjne,

b) montaż wodomierzy indywidualnych w lokalach gminnych, z priorytetem na ich montaż w budynkach wspólnot mieszkaniowych oraz w przypadku występowania wysokich ryczałtowych norm jednostkowych ustalanych dla danego budynku za dany okres rozliczeniowy,

2) pozostałe zadania niezbędne dla utrzymania budynków w stanie niepogorszonym.

8. W celu osiągnięcia na przestrzeni przyszłych lat zakładanych efektów wynikających z polityki remontowej ustala się standardy techniczne dla budynków i lokali:

1) zakładany standard budynku:

a) instalacja gazowa o potwierdzonej szczelności,

b) sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lat,

c) elementy konstrukcji budynku bez zagrożeń,

d) elewacja bez ubytków tynków i okładzin odnawiana nie rzadziej niż co 10 lat,

e) sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych, zwiększonych obciążeń sprzętem gospodarstwa domowego,

f) sprawne przewody kominowe, badania kontrolne co rok,

g) malowanie klatek schodowych wraz ze stolarką nie rzadziej niż co 10 lat,

h) kompletne i na bieżąco konserwowane obróbki blacharskie oraz elementy odwodnienia dachów,

i) sprawne dźwigi osobowe,

j) sprawne zamki i domofony w wejściu głównym.

2) zakładany standard lokalu mieszkalnego:

a) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu źródło ciepła,

b) sprawna wentylacja w kuchni i łazience,

c) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

d) sprawna instalacja wodno – kanalizacyjna, gazowa i elektryczna,

e) wyposażenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (WC, łazienka),
f) wyposażenie lokalu w urządzenia pomiarowe (wodomierze, ciepłomierze).
9. Założenia przyjęte do planu remontów i modernizacji na lata 2007 – 2011 :

1) plan remontów i modernizacji budynków tworzony będzie w ramach corocznych planów finansowych,

2) w planie remontów zasobów gminnych określone będzie niezbędne minimum zabezpieczające konserwacje i konieczne remonty oraz wpłaty na fundusz remontowy do wspólnot mieszkaniowych w celu utrzymania stanu technicznego budynków na poziomie zapewniającym bezpieczeństwo ludzi i mienia w okresie jego użytkowania. Ponadto będą kontynuowane działania termomodernizacyjne w celu zapewnienia możliwości racjonalizacji wykorzystania energii,

3) prognozę wielkości środków finansowych przeznaczonych na wydatki remontowe w kolejnych latach, uwzględniającą zmiany struktury kosztów oraz zasady polityki czynszowej przedstawiono w poniższej tabeli:

Tabela nr 8

	Wyszczególnienie
	Prognoza kosztów w latach wyrażona w zł

	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011
	Razem okres

	Wpłaty na fundusz remontowy do wspólnot mieszkaniowych
	6 700 000
	6 800 000
	6 900 000
	7 000 000
	7 100 000
	34 500 000

	Remonty zasobu gminnego
	2 859 000
	3 398 400
	4 340 600
	4 174 500
	3 863 200
	18 635 700

	Ogółem prognoza wydatków
	9 559 000
	10 198 400
	11 240 600
	11 174 500
	10 963 200
	53 135 700


4) zakładana polityka gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy spowoduje przeznaczanie nakładów na remonty w budynkach gminnych i wspólnot mieszkaniowych w wysokości umożliwiającej realizację remontów o zwiększonym zakresie (prace termomodernizacyjne, remonty dachów), szczególnie w budynkach wspólnot mieszkaniowych, które coraz częściej korzystają z dodatkowego źródła finansowania jakim są kredyty bankowe. 

5) dodatkowo planuje się w latach 2008 – 2010 w ramach realizowanego Programu Termomodernizacji wykonanie remontu 4 budynków gminnych (2 w 2008 oraz po jednym w kolejnych latach) obejmującego ich termomodernizację, remonty dachów, wykonanie izolacji pionowych i poziomych oraz remonty klatek schodowych. 
6) plan remontów w nieruchomościach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Gminy Miasto Elbląg wynika z podejmowanych na corocznych zebraniach przez właścicieli lokali uchwał (I kwartał każdego roku). Zabezpieczeniem realizacji podejmowanych uchwał remontowych są wpłaty na fundusz remontowy dokonywane przez właścicieli, w tym Gminę Miasto Elbląg - na rachunek bankowy danej wspólnoty. Zgodnie z prognozą, Gmina Elbląg dokona wpłaty funduszu remontowego za lata 2007-2011 w wysokości 34 500 000,00 zł. 

7) szczegółowy plan remontów dla budynków wspólnot mieszkaniowych, na każdy rok, opracowywany będzie po zebraniach wspólnot tj. do 31 maja każdego roku.

8) polityka remontowa miasta ukierunkowana będzie na dofinansowanie remontów i termomodernizacji budynków w ramach budżetu miasta oraz środków pochodzących z zewnątrz , w tym min. z Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i Mazury na lata 2007-2013.

Rozdział IV

Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach

§ 4.

1. Zmiany w zasobach mieszkaniowych gminy następować będą przede wszystkim wskutek sprzedaży lokali mieszkalnych, a w znacznie mniejszym zakresie w wyniku fizycznej likwidacji budynków oraz budowie nowych budynków, bądź nabywaniu mieszkań na wolnym rynku.

2. Sprzedaż lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego będzie, co do zasady, następowała na rzecz najemców, którym zgodnie z art. 34 ust 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zmianami) przysługuje pierwszeństwo nabycia zajmowanych mieszkań. Nie należy jednak całkowicie wykluczyć, że w szczególnie uzasadnionych i wyjątkowych przypadkach, uwolniony lokal będzie mógł zostać sprzedany w drodze przetargu.

3. Mając na uwadze racjonalizację gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miasta Elbląga jako części miejskiego zasobu nieruchomości, należy wprowadzić pewne ograniczenia dotyczące sprzedaży mieszkań na rzecz najemców, wyłączając w szczególności ze sprzedaży lokale mieszkalne:

1) w budynkach planowanych do rozbiórki z powodu kolizji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bądź złego stanu technicznego i nieopłacalności remontu,

2) co do których przewidziana jest zmiana funkcji lub przeznaczenia, wynikająca z ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

3) znajdujące się w budynkach przeznaczonych do realizacji zadań użyteczności publicznej, a w szczególności szkół, przedszkoli lub innych samorządowych jednostek organizacyjnych,

4) wynajmowane jako lokale zamienne na czas remontu budynku,

5) lokale socjalne,

6) przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy.

4. W przypadku nieskorzystania przez najemcę z przysługującego mu pierwszeństwa w nabyciu zajmowanego lokalu mieszkalnego i odmowy jego wykupienia, miasto zaproponuje najemcy lokal zamienny. Odmowa oferowanej przez miasto zamiany lokali stanowi podstawę do wypowiedzenia umowy najmu dotychczasowego lokalu mieszkalnego za sześciomiesięcznym okresem wypowiedzenia z jednoczesnym zaoferowaniem najemcy lokalu zamiennego do wynajęcia. Działania te doprowadzą do zmniejszenia liczby wspólnot z udziałem miasta i wpłyną na poprawę efektywności gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym. 

5. Ocena funkcjonowania obowiązujących obecnie zasad udzielania bonifikat przy sprzedaży lokali mieszkalnych nie wskazuje na potrzebę dokonywania zmian tych zasad.

6. Zakłada się, że w latach 2007 - 2011 sprzedaż lokali w zasobie mieszkaniowym będzie kształtowała się następująco:

	Rok
	Sprzedaż

	2007
	500

	2008
	500

	2009
	500

	2010
	500

	2011
	500

	Razem
	2500

	
	Zmiana zasobu o 25%


7. Przy pełnej realizacji założeń Programu w zakresie prywatyzacji, z zasobu ubędzie ok. 2500 mieszkań i na koniec roku 2011 pozostanie 7.906 lokali. W okresie realizacji Programu, miasto będzie na bieżąco monitorowało tempo prywatyzacji zasobu, a w przypadku spadku popytu na nabywanie mieszkań zostaną przedłożone Radzie Miejskiej propozycje zmian.

Rozdział V

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu
§ 5.

1. Założenia polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Miasta Elbląga w latach 

      2007 -2011 :

1) czynsz za lokale mieszkalne będzie ustalany na podstawie stawki bazowej określonej kwotowo na poszczególne lata z uwzględnieniem czynników podwyższających  i obniżających poziom czynszu, 

2) przyjęto, że maksymalna stawka czynszu po uwzględnieniu czynników wpływających na poziom czynszu nie może przekroczyć 3% wartości odtworzeniowej lokalu w skali roku,

3) czynsz jest ustalany raz w roku przez Prezydenta w następujących terminach :

a) w 2007 roku od 01 września,

b) w 2008 roku od 01 marca,

c) w latach 2009 – 2011 od 01 stycznia.

2. Zasady ustalania stawek czynszu dla zasobu mieszkaniowego Miasta Elbląga w latach 

2007 – 2011 przedstawiają się następująco:

	Stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym Miasta Elbląga w latach 2007 -2011

	Lp.
	Grupy lokali
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	
	
	Wysokość stawki czynszowej na dany rok może być ustalona do kwoty w zł/m2/m-c :

	1.
	Grupa 1

- wynajem lokali w budynkach wybudowanych do końca 1994 r.
	3,40
	3,57
	3,75
	3,94
	4,14

	
	
	Dla grupy 1 - tabela czynników winna być stosowana w taki sposób aby czynsz nie przekroczył 3% wartości odtworzeniowej lokali

	2.
	Grupa 2

- wynajem lokali w budynkach

wybudowanych po 1994 r.


	4,85
	4,95
	5,05
	5,15
	5,28

	
	
	Dla grupy 2 – tabela czynników winna być stosowana w taki sposób aby czynsz nie przekroczył 3% wartości odtworzeniowej lokali

	3.
	Grupa 3

- wynajem lokali w trybie art.30 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatorów
	3% 

wartości odtworzeniowej lokali 

Dla grupy 3 – tabeli czynników nie stosuje się

	4.
	Grupa 4

- lokale socjalne
	Czynsz w wysokości 50% najniższego czynszu obowiązującego w lokalach gminnych 
Dla grupy 4 – tabeli czynników nie stosuje się

	5.
	Grupa 5

- gminne lokale mieszkalne w budynkach spółdzielni mieszkaniowych
	Czynsz ustala się w wysokości odpowiadającej kosztom eksploatacji i remontów ponoszonych przez członków spółdzielni

Dla grupy 5– tabeli czynników nie stosuje się


3. Ustala się czynniki wpływające na poziom czynszu:

	Nr pozycji
	Czynniki wpływające na poziom czynszu
	Obniżka / zwyżka w stosunku do stawki bazowej

	1.
	Lokal położony w suterenie


	- 10%

	2.
	Lokal położony w budynku kwalifikowanym do rozbiórki ze względu na zły stan techniczny ujętym w planie rozbiórek zatwierdzonym przez Prezydenta


	- 10%

	3.
	Brak przyłącza gazowego w budynku lub instalacji elektrycznej trójfazowej w lokalu położonym w budynku, w którym przystosowanym źródłem do gotowania jest kuchenka elektryczna.


	- 5 %

	4.
	Brak centralnego ogrzewania zdalaczynnego zasilanego z sieci zewnętrznych.


	- 10%

	5.
	Brak instalacji wodociągowej lub kanalizacyjnej w budynku (w przypadku zaistnienia łącznie obu przesłanek – obowiązuje jedna zniżka)


	-15%

	6.
	Brak łazienki 

Przez łazienkę należy rozumieć przynależne do mieszkania pomieszczenie wyposażone w wannę lub kabinę natryskową oraz instalację umożliwiającą włączenie urządzenia do podgrzania wody lub dostarczającą podgrzaną wodę centralnie. Jeżeli nie ma wydzielonej toalety (WC) wyposażenie obejmuje również miskę klozetową – w tym przypadku zniżka określona w poz. 7 nie przysługuje.


	- 10%

	7.
	Brak toalety (WC)  

rozumianej jako przynależne do mieszkania pomieszczenie wyposażone w miskę ustępową, w tym również położone poza lokalem w obrębie budynku


	- 15 %

	8.
	Toaleta (WC) położona poza budynkiem 


	- 10 %

	9.
	Lokal o powierzchni użytkowej powyżej 80 m2, w którym na osobę przypada powyżej 20 m2 powierzchni użytkowej


	+15%

	10.
	Lokal położony w budynku wolnostojącym o liczbie lokali do 5 włącznie.

Nie dotyczy lokali położonych w budynkach: zakwalifikowanych do rozbiórki ze względu na zły stan techniczny oraz będących w kolizji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.


	+ 15%

	11.
	Lokale położone budynkach leżących w części peryferyjnej miasta tj. przy ul. Królewieckiej 299, 301; Witkiewicza, Strumykowej, Iwaszkiewicza, Słonecznikowej, Fromborskiej 37, Nowodworskiej 50, Radomskiej 23 i 23B; Chrobrego 28; Łęczycka 46;  


	- 5 % 

	12.
	Lokal położony w budynku, w którym wykonano remont z wykorzystaniem kredytu bankowego.

Zwyżkę wprowadza się:

1) w przypadku wspólnot mieszkaniowych - od daty wprowadzenia w życie nowej wysokości odpisu na fundusz remontowy w związku z podjętą przez wspólnotę mieszkaniową uchwałą o zaciągnięcie kredytu bankowego,

2) w przypadku budynków w 100% gminnych – od daty odbioru technicznego robót budowlanych i rozpoczęcia spłaty kredytu

Okres obowiązywania zwyżki ustala się do czasu spłaty całości kredytu wraz z odsetkami.


	+ 0,50 zł/m2 pow. użytkowej lokalu 

(przez cały okres kredytowania)

	
	1. Maksymalna łączna obniżka stawki bazowej nie może być wyższa niż 50%.

2. W przypadku, gdy jednocześnie zachodzą warunki:

a) najemca ze środków własnych wyposażył lokal w instalacje, o których mowa w poz. 3; 4; 5; 6; 7 oraz prowadzi wymianę i konserwację we własnym zakresie,

b) najemcy nie zwrócono równowartości poniesionych nakładów na instalacje wymienione w lit.a przysługują mu obniżki określone w tabeli z tytułu braku  instalacji, które sam wykonał.

3. W przypadku, gdy w dacie przejęcia lokalu przez najemcę lokal posiadał pomieszczenie przynależne łazienki lub toalety (WC) poza lokalem a najemca przystosował nowe pomieszczenia w obrębie lokalu na swój koszt bez uzyskania zwrotu kosztów – obniżka, o której mowa w pkt. 2  nie przysługuje.

4. Wspólne korzystanie z toalety (WC) i / lub łazienki przez co najmniej dwóch najemców użytkujących odrębne lokale mieszkalne traktuje się dla potrzeb ustalenia wysokości stawki czynszu – jako brak toalety (WC) i / lub łazienki.

5. Maksymalna  stawka czynszu po zastosowaniu w/w czynników nie może przekroczyć 3% wartości odtworzeniowej lokalu w skali roku.




4. Ustala się następujące obniżki czynszu: 

1) w wysokości 10% naliczonej stawki czynszu - jeśli średni dochód w przeliczeniu na członka gospodarstwa domowego nie przekracza 50 % kwoty najniższej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 75 % tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym, 
2) w wysokości 15 % naliczonej stawki czynszu - jeśli średni dochód w przeliczeniu na członka gospodarstwa domowego nie przekracza 25% kwoty najniższej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 50% tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym.

Rozdział VI

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

§ 6.

1. W całym procesie zarządzania zasobem mieszkaniowym uczestniczą:

1) Prezydent Miasta Elbląga,

2) Zarząd Budynków Komunalnych w Elblągu, zwany dalej ZBK,

3) Zarządcy nieruchomości.

2. ZBK gospodaruje w imieniu Gminy gminnym zasobem mieszkaniowym realizując powierzone zadania w ramach trzech Punktów Obsługi Najemców zlokalizowanych centralnie do obszarów ich działania, co ułatwia kontakt najemców z administracją i szybszą reakcję administracji na problemy lokatorów. 

3. Zadania związane z naliczaniem i windykowaniem czynszów (w tym dokonywaniem zmian w składnikach czynszowych) realizowane są przez Dział Windykacji ZBK, natomiast Dział Rozliczeń Lokali ZBK zajmuje się kontrolą rozliczeń finansowych wspólnot mieszkaniowych i rozliczaniem kosztów mediów dostarczanych do budynków w całości gminnych, z jednoczesnym rozliczaniem – na tej podstawie – poszczególnych lokali gminnych zlokalizowanych w obu grupach budynków. 

4. W procesie zarządzania zasobem gminnym uczestniczą również zarządcy nieruchomości, zarządzający budynkami wspólnot mieszkaniowych, w tym budynkami w których Miasto jako właściciel części lokali posiada swoje udziały. Uprawnienia właścicielskie w imieniu Gminy Miasto Elbląg w tych nieruchomościach sprawuje ZBK na podstawie udzielonego pełnomocnictwa poprzez współdziałanie z pozostałymi właścicielami i zarządcami w zarządzie nieruchomością wspólną.

5. Analiza funkcjonowania ZBK za okres ostatnich czterech lat wskazuje, że aktualny sposób zarządzania zasobem gminnym jest właściwy zarówno pod względem ekonomicznym jak i z punktu widzenia realizacji spraw technicznych i uprawnień właścicielskich, jakie ZBK sprawuje w imieniu właściciela – Gminy Miasto Elbląg we wspólnotach mieszkaniowych. Odzwierciedla się to w zachowaniu płynności finansowej zakładu (bieżącym regulowaniu zobowiązań w stosunku do podmiotów zewnętrznych) jak i w dbałości o gminny zasób mieszkaniowy (niewielka ilość interwencji i poprawa stanu technicznego budynków oraz ich większa estetyka). Nie przewiduje się zatem dokonywania zmian w sposobie zarządzania gminnym zasobem mieszkaniowym. 

Rozdział VII

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2007-2011
§ 7.

1. Podstawowymi źródłami finansowania gospodarki mieszkaniowej będą :

1) czynsze z lokali mieszkalnych i użytkowych oraz innych składników majątkowych,

2) środki finansowe z budżetu miasta , w tym uzyskane ze sprzedaży lokali,

3) inne środki pozyskane z zewnątrz w ramach programów rządowych i Unii Europejskiej oraz preferencyjne kredyty umożliwiające pozyskanie dotacji i premii.

2. Dla opracowania prognozy wpływów czynszowych przyjęto następujące założenia:

1) dochody z najmu i dzierżawy lokali użytkowych, terenów, garaży, reklam i komórek przyjęto na poziomie planowanych przychodów na 2007 r.,

2) dochody z czynszów lokali mieszkalnych wyliczono z uwzględnieniem :

a) wysokości maksymalnej stawki bazowej czynszu przyjętej na lata 2007-2011, wynikającej z założeń polityki czynszowej,

b) średniorocznego zmniejszenia powierzchni oczynszowanej rocznie o ok. 23.000 m2 ( na skutek planowanej sprzedaży 500 lokali rocznie o najwyższym czynszu bazowym),

c) oddania do użytku 30 lokali socjalnych o powierzchni użytkowej ok. 1.050 m2 – wybudowanych do końca 2009 roku,
d) oddania do użytku 30 lokali mieszkalnych o powierzchni użytkowej ok. 1.350 m2 rocznie – począwszy od 2008 roku,

e) wskaźnika ściągalności czynszu na poziomie 93%.

3. Prognozowane wpływy czynszowe w latach 2007 – 2011 przedstawia poniższa tabela :

Tabela nr 9
	Wyszczególnienie
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Wpływy czynszowe w zł  

w tym : 
	18.215.600
	18.368.800
	18.305.100
	18.222.500
	18.094.200

	· lokale użytkowe, tereny, garaże, komórki, reklamy
	3.288.200


	3.288.200


	3.288.200


	3.288.200


	3.288.200



	· lokale mieszkalne               w tym :

· średnioroczna  pow. oczynszowana po uwzględnieniu sprzedaży i budowy nowych lokali,

· stawka bazowa czynszu na podstawie zasad polityki czynszowej na lata 2007 –2011

· średnia stawka czynszu po uwzględnieniu czynników wpływających na poziom czynszu
	14.927.400

448.700 m2
3,27  zł/m2  
2,99 zł/m2
	15.080.600

426.900 m2

3,54 zł/m2  
3,18  zł/m2
	15.016.900

406.200 m2
3,75 zł/m2  
3,32 zł/m2
	14.934.300

385.600 m2
3,94 zł/m2  
3,46 zł/m2
	14.806.000

365.000 m2

4,14 zł/m2  
3,65  zł/m2


Rozdział VIII

Wysokość wydatków eksploatacyjnych, remontowo-modernizacyjnych oraz kosztów zarządu w kolejnych latach

§ 8. 

1. Dla opracowania prognozy kosztów eksploatacyjnych, remontowo – modernizacyjnych oraz kosztów zarządu na lata 2007 – 2011 przyjęto następujące założenia:

1) analiza kosztów i wydatków dotyczy tylko wpływów czynszowych

2) pominięto koszty z tytułu dostawy mediów i wywozu nieczystości, które rozliczane są z użytkownikami lokali,

3) wykazano kwoty za media i wywóz nieczystości dotyczące lokali, których najemcy nie uiszczają należnych opłat,

4)  spłata wykupu bankowego wg podpisanych terminarzy spłat,

5) nakłady na remonty zasobu gminnego we wspólnotach mieszkaniowych zaplanowano ze wzrostem zapewniającym pokrycie spłaty kredytów na prace remontowo – termomodernizacyjne budynków.

2. Zakłada się nakłady na remonty zasobu gminnego według poniższego zestawienia :

	Rok
	Kwota w zł

	2007
	2.859.000

	2008
	3.398.400

	2009
	4.340.600

	2010
	4.174.500

	2011
	3.863.200


3. Przewidywane przychody i koszty w latach 2007-2011 przedstawia poniższa tabela: 











         Tabela nr 10

	Lp
	Wyszczególnienie
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	1.
	Przychody w zł

w tym :

- czynszowe

- dotacja na spłatę banku 

- dotacja do remontów

- inne przychody
	21.551.300

18.215.600

2.000.000

849.400

486.300
	21.778.400

18.368.800

2.000.000

919.600

490.000
	22.198.600

18.305.100

1.800.000

1.603.500

490.000
	22.212.500

18.222.500

1.750.000

1.750.000

490.000
	22.084.200

18.094.200

1.700.000

1.800.000

490.000

	2.
	Eksploatacja w zł 
w tym: 

- lokale gminne we WM 

- wynagrodzenie Zarządców

- pozostały zasób gminny
	4.380.000

2.100.000

1.500.000

780.000
	4.380.000

2.100.000

1.500.000

780.000
	4.380.000

2.100.000

1.500.000

780.000
	4.380.000

2.100.000

1.500.000

780.000
	4.380.000

2.100.000

1.500.000

780.000

	3.
	Spłata bankowego wykupu wierzytelności w Nordea BP w zł
	2.600.000
	2.550.000
	1.800.000
	1.750.000
	1.700.000

	4.
	Remonty zasobu gminnego 

w zł
	2.859.000
	3.398.400
	4.340.600
	4.174.500
	3.863.200

	5.
	Fundusz remontowy wspólnot mieszkaniowych w zł
	6.700.000
	6.800.000
	6.900.000
	7.000.000
	7.100.000

	6.
	Koszty zarządu  ZBK w zł

w tym :

- płace i pochodne

- windykacyjne, bank., biur.

- media za lokale biurowe
	3.288.200

2.516.700

623.400

148.100
	3.400.000

2.600.000

650.000

150.000
	3.478.000

2.678.000

650.000

150.000
	3.558.000

2.758.000

650.000

150.000
	3.641.000

2.841.000

650.000

150.000

	7.
	Media i wywóz nieczystości ( dot. lokali, których najemcy nie uiszczają opłat)
	1.724.100
	1.250.000
	1.300.000
	1.350.000
	1.400.000

	8.
	Pow. użytkowa w  m2
	476.000
	454.200 
	433.500
	412.900
	392.300

	9.
	Koszty eksploatacji 

2 : 8 : 12
	0,77 zł/m2
	0,80 zł/m2
	0,84 zł/m2
	0,88 zł/m2
	0,93 zł/m2

	10.
	Koszty remontów

[4 + 5] : 8 : 12
	1,67 zł/m2
	1,87 zł/m2
	2,16 zł/m2
	2,25 zł/m2
	2,33 zł/m2

	11.
	Koszty zarządu

6 : 8 : 12 
	0,58 zł/m2
	0,62 zł/m2
	0,67 zł/m2
	0,72 zł/m2
	0,77 zł/m2


Rozdział IX

Inne działania racjonalizujące gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy

§ 9.

1. Zamiany lokali mieszkalnych:

1) miasto będzie kontynuowało na podstawie uchwały Nr VIII/156/2003 Rady Miejskiej w Elblągu z 26.06.2003 r. w sprawie określenia „Zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Elbląg” zamiany mieszkań w budynkach nowowybudowanych poprzez budowę 30 lokali mieszkalnych pełnostandardowych rocznie w celu poprawy warunków zamieszkiwania najemcom mieszkań komunalnych oraz zapewnienia lokali zamiennych dla rodzin z budynków przeznaczonych do rozbiórki,

2) miasto będzie kontynuowało zamiany lokali mieszkalnych osób niepełnosprawnych, które zajmują lokal nieprzystosowany do ich potrzeb,

3) zakłada się umożliwianie zamiany najemcom lokali mieszkalnych o niskich dochodach w celu dostosowania ich możliwości finansowych do wysokości czynszu. Dotyczy to w szczególności budynków po wykonanym remoncie kapitalnym (zwyżka czynszu z tego tytułu),

4) gmina będzie realizowała prawomocne orzeczenia sądowe o eksmisję z lokali spółdzielczych poprzez udostępnianie lokali gminnych dla rodzin eksmitowanych na podstawie odrębnych porozumień zawartych ze spółdzielniami mieszkaniowymi. Osoby zajmujące lokale komunalne będą obejmowały na tej podstawie lokale spółdzielcze,

5) gmina będzie umożliwiała rodzinom zajmującym lokale o niższym standardzie wymianę na lokale z wyższym standardem po orzeczonej eksmisji w ramach zasobu mieszkaniowego gminy.

2. Poprawa zagospodarowania terenów wewnątrzosiedlowych:

1) gmina Miasta Elbląg będzie dążyła do poprawy zagospodarowania terenów wewnątrzosiedlowych poprzez podejmowanie następujących działań :

a) inicjowanie i tworzenie z udziałem wspólnot mieszkaniowych koncepcji zagospodarowania tych terenów z uwzględnieniem :

· układu komunikacji pieszo-jezdnej,

· usytuowania miejsc postojowych dla samochodów osobowych,

· posadowienia obudów śmietników na odpady komunalne,

· elementów małej architektury i zieleni niskiej z placami zabaw dla dzieci,

· rozbiórki obiektów substandardowych.

b) wydzielanie terenów dla poszczególnych wspólnot lub zespołów wspólnot,

c) tworzenie oferty sprzedaży nieruchomości gruntowych na korzystnych warunkach na rzecz wspólnot,

d) tworzenie oferty dzierżawy nieruchomości gruntowych na korzystnych warunkach na rzecz wspólnot.

3. Wychodzenie ze wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta

W budynkach wspólnot mieszkaniowych, w których została wyodrębniona własność, gmina będzie zmierzała do zbycia pozostałych lokali. Najemcom nie zainteresowanym wykupem zostaną zaproponowane lokale zamienne. 
Rozdział X

Podsumowanie

§ 10.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elbląga na lata 2007 –2011 zakłada :

1) podwyższanie standardu technicznego budynków poprzez kontynuację zadań remontowo – termomodernizacyjnych budynków gminnych i wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy. Dodatkowo w latach 2008 – 2010 zakłada się termomodernizację 4 budynków gminnych,

2) dalszą prywatyzację lokali mieszkalnych w budynkach gminnych i wspólnot mieszkaniowych,

3) wychodzenie ze wspólnot mieszkaniowych, 

4) kontynuację polityki czynszowej z planowanym wzrostem czynszu maksymalnie o 5% rocznie, zmierzającej do osiągnięcia  3% wartości odtworzeniowej,

5) wprowadzenie zasad obniżania czynszu dla najemców posiadających trudności finansowe,

6) kontynuację zamiany mieszkań w budynkach nowowybudowanych poprzez oddawanie rocznie do użytku ok. 30 lokali mieszkalnych począwszy od 2008 roku,

7) eliminowanie mieszkań socjalnych w budynkach wspólnot mieszkaniowych,

8) poprawę zagospodarowania terenów wewnątrzosiedlowych poprzez dzierżawę i sprzedaż tych gruntów na rzecz wspólnot .












































