Załącznik do Uchwały Nr XXI/133/04
Rady Gminy Chybie z dnia 22.10.2004 r.

WIELOLETNI PROGRAM  GOSPODAROWANIA  MIESZKANIOWYM ZASOBEM  GMINY CHYBIE  NA  LATA 2004 - 2008

Informacja wstępna

Ustawa z dnia 28 marca 1990 r. o samorządzie gminnym wraz z późniejszymi zmianami, zalicza do zakresu działania i zadań gminy zaspokajanie potrzeb wspólnoty samorządowej. Obowiązująca od dnia 10 lipca 2001 r. ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz.733), precyzuje w art. 4, że tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej należy do zadań własnych gminy.

Art. 21 ust.1 wyżej cytowanej ustawy zobowiązuje rady gmin do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasad i kryteriów wynajmowania lokali, w których najem jest związany ze stosunkiem pracy, jeżeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Zgodnie z art. 20 ust.1 w/w ustawy, w skład mieszkaniowego zasobu gminy wchodzą lokale stanowiące własność gminy albo komunalnych osób prawnych lub spółek prawa handlowego utworzonych z udziałem gminy, z wyjątkiem towarzystw budownictwa społecznego, a także lokale pozostające w posiadaniu samoistnym tych podmiotów. 

Z kolei zgodnie z art. 2 ust.1 pkt. 4 lokalem w rozumieniu ustawy jest lokal służący do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a także lokal będący pracownią służącą twórcy do prowadzenia działalności w dziedzinie kultury i sztuki.

Prezentowany program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chybie obejmuje okres od roku 2004 do roku 2008.

1. Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu   

      mieszkaniowego gminy  w  poszczególnych latach.

a) Podstawowe dane dotyczące mieszkaniowego zasobu na dzień 31.12.2003 r. przedstawia poniższa tabela :

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Stan na 31.12.2003 r.



	1.
	Liczba budynków
	                           6

	2.
	Ilość lokali mieszkalnych
	                         22

	3.
	Powierzchnia użytkowa lokali w m2
	                1087,42

	4.
	Średnia powierzchnia lokalu w m2 
	                    49,43
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W skład mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi :      

1. 6 lokali mieszkalnych w budynku Domu Nauczyciela położonym na parceli nr 128/21 w Chybiu przy ul. Bielskiej 59,

2. 6 lokali mieszkalnych w budynku Domu Nauczyciela położonym na parceli nr 674/41 w Chybiu przy ul. Szkolnej 10, 

3. 3 lokale mieszkalne w budynku Domu Nauczyciela położonym na parceli nr 197/1 w Zaborzu przy ul. K. Miarki 5, 

4. 3 lokale mieszkalne na I piętrze budynku Przedszkola Publicznego położonego na parceli nr 197/1 w Zaborzu przy ul. K. Miarki 7,

5. 1 lokal mieszkalny na I piętrze budynku Przedszkola Publicznego położonego na parceli nr 605/3 w Mnichu przy ul. Kopernika 19,

6. 3 lokale mieszkalne na II piętrze budynku Ośrodka Zdrowia położonego na parceli nr 128/22 w Chybiu przy ul. Bielskiej 61.

Gmina nie posiada w zasobach mieszkaniowych lokali socjalnych. W okresie najbliższych 5 lat nie przewiduje się powiększenia zasobów mieszkaniowych poprzez budowę nowych lokali mieszkalnych i lokali socjalnych.

Gmina będzie kontynuować starania o powiększenie zasobów poprzez nabycie (przede wszystkim z przeznaczeniem na lokale socjalne) w drodze darowizny od Skarbu Państwa oraz innych jednostek samorządu terytorialnego (powiatu).

b) Stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy

Ogólnie stan techniczny zasobu mieszkaniowego uznaje się jako dobry i przedstawia się następująco:

	Lp.
	Adres budynku
	Ilość lokali mieszkalnych
	Powierzchnia lokali ogółem w m2
	Instalacja wodociągowa


	Instalacja kanalizacyjna
	Instalacja elektryczna
	Instalacja gazowa
	Łazienka
	Centralne ogrzewanie
	Ciepła woda

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	z kotłowni
	etażowe
	

	1.


	Chybie ul. Bielska 59
	6
	234,51
	6
	6
	6
	6
	6
	-
	6
	6

	2.


	Chybie ul. Szkolna 10
	6
	259,40
	6
	6
	6
	6
	6
	-
	6
	6

	3.


	Zaborze ul. K. Miarki 5
	3
	158,37
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	-
	3

	4.


	Zaborze ul. K. Miarki 7
	3
	222,75
	3
	3
	3
	3
	3
	-
	3
	3

	5.


	Mnich ul.Kopernika 19
	1
	  51,30
	1
	1
	1
	1
	1
	-
	1
	1

	6.


	Chybie ul.Bielska 61
	3
	161,09
	3
	3
	3
	3
	3
	3
	-
	3
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2.  Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, 

     z podziałem na kolejne lata.

	Adres


	Wyszczególnienie remontów i modernizacji
	Szacunkowa wartość remontów w latach :

	
	
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Chybie, ul. Bielska 59
	1. remont dachu :

· przebudowa kominów z cegły klinkierowej

· położenie nowej warstwy papy termozgrzewalnej

· wymiana uszkodzonych obróbek kominów, konserwacja okuć murów, drabiny

2. remont schodów wejściowych

3. malowanie klatki schodowej

4. wymiana pieców gazowych dwufunkcyjnych.
	
	5.500


	
	    3.200
	1.800

1.600

10.000

	Chybie, ul. Szkolna 10
	1. wymian częściowa rynien, remont dachu, wymiana obróbek z blachy gładkiej wokół kominów

2. malowanie klatki schodowej

3. wymiana pieców gazowych dwufunkcyjnych .

4. Wykonanie nowych posadzek w piwnicach
	1.700


	
	
	
	  1.200

12.200

     500

	Zaborze, ul. K. Miarki 5
	1. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej zewnętrznej

2. Przebudowa kominów z cegły klinkierowej, położenie warstwy papy termozgrzewalnej i obróbek blacharskich

3. remont schodów

4. malowanie klatki schodowej
	
	5.500
	
	  24.000
	    600

    600

	Zaborze, ul. K. Miarki 7
	1. przebudowa kominów

2. wymiana stolarki okiennej

3. wymiana pieców gazowych dwufunkcyjnych (2 szt.)
	2.000
	
	15.500
	
	 7.000

	Mnich, ul.Kopernika 19


	1. wymiana pieca gazowego dwufunkcyjnego


	3.100
	
	
	
	

	X
	O G Ó Ł E M :
	6.800
	11.000
	15.500
	 27.200
	35.500
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Analiza wykonanych robót remontowych i modernizacji w mieszkaniowym zasobie gminy

w latach 1996 - 2004

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Instalacja elektryczna
	Instalacja wodno –kanalizacyjna
	Instalacja gazowa
	Inne remonty

	
	Koszty remontu i modernizacji ogółem
	
	
	
	

	1.


	Dom Nauczyciela w

Chybiu ul. Bielska 59


	
	IX 1996 r.  

– wymiana instalacji


	IX 1996 r. 

- wymiana instalacji,

- wyk. co gazowego   

  etażowego
	VI 1997 r.  - remont dachu  (2.000zł)

XII 1997 r. - malowanie klatki schodowej (1.770 zł)

IX 2002 r.  - wymiana stolarki okien. (22.331,97 zł)



	
	87.910,78 zł
	
	łączny koszt : 61.808,81 zł


	

	2.
	Dom Nauczyciela w Chybiu ul. Szkolna 10
	1996 r.

- wymiana instalacji

   (5.136 zł)


	VII  1997 r.

- remont instalacji
	VII 1997 r.- wyk.wewn. 

 instalacji gazowej   i co etażowego
	XII 1996 r. - zakup okien i styropianu ( 13.021,68 zł)

VII 1997 r. - wymiana stolarki okiennej  + 

                   docieplenie strychu (8.930,00 zł)

  X 1997 r. - remont elewacji (9.844,00 zł)

	
	114.043,57 zł
	
	łączny koszt : 77.111,89 zł
	

	3.
	Dom Nauczyciela w Zaborzu ul. K. Miarki 5


	II 1998 r.

- remont instalacji  

   (737,00 zł)
	
	
	  X 1996 r. - malowanie klatki schodowej (823,42 zł)



	
	1.560,42 zł
	
	
	
	

	4.
	Mieszkania nad PP w Zaborzu ul. K. Miarki 7
	
	
	X 1996 r.

- modernizacja . inst.

  oraz wym.wewn.   

  inst. co gaz.

  (31.672,00 zł)
	XI 1997 r.  - remont dachu  (2.670,00 zł)

VI 1998 r.  - wymiana 1 okna (1.100,00 zł)

IX 1999 r.  - wymiana 1 okna (1.401,70 zł)

X 2000 r.   - docieplenie ściany (8.500,35 zł)

XII 2003 r.-  wymiana pieca dwufunkc. (2.939,80 zł)

	
	46.283,85 zł
	
	
	
	

	5.
	Mieszkanie nad PP w Mnichu ul. Kopernika 19
	
	1996 r..

- wymiana instalacji
	1996 r.- wymiana inst. co,ogrzewanie etażowe
	VII 2003 r.-  przedłużenie kominów (581,93 zł)

II 2004 r.  – wymiana pieca dwufunkc. (2.952,64 zł)

	
	8.242,57 zł
	
	łączny koszt : 4.708 zł
	

	6.
	Mieszkania w Ośrodku Zdrowia w Chybiu 

ul. Bielska 61
	Remont w roku 2003

	X
	260.041,19 zł
	bez 3 lokali mieszkalnych w Ośrodku Zdrowia w Chybiu
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3.  Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach.
Nie planuje się sprzedaży lokali mieszkalnych.

4.  Zasady polityki czynszowej
W lokalach wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy ustala się stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu z uwzględnieniem czynników  podwyższających lub obniżających ich wartość użytkową.

Czynsz obejmuje:

· podatek od nieruchomości

· koszty administrowania

· koszty konserwacji

· koszty bieżące utrzymania technicznego budynku

· koszty utrzymania zieleni

· koszty utrzymania pomieszczeń wspólnego użytkowania, w tym opłaty za utrzymanie czystości, energię cieplną i elektryczną.

Lokator oprócz czynszu jest obowiązany do uiszczania związanych z eksploatacją mieszkania opłat niezależnych od właściciela tj. opłat za dostawę do lokalu energii elektrycznej, gazu, wody oraz odbiór nieczystości stałych i płynnych.

Czynsz za lokale mieszkalne opłacają najemcy tych lokali.

Przez powierzchnię użytkową lokalu rozumie się powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących się w lokalu, a w szczególności pokoi, kuchni, spiżarni, przedpokoi, alków, holi, korytarzy, łazienek oraz innych pomieszczeń służących mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez względu na ich przeznaczenie 

i sposób używania. Za powierzchnię użytkową lokalu nie uważa się powierzchni balkonów, tarasów i loggii, antresoli, szaf i schowków w ścianach, pralni, suszarni, wózkowni, strychów, piwnic i komórek przeznaczonych do przechowywania opału.

Stawki czynszu miesięcznego za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali ustala Wójt Gminy.

Do stawki bazowej czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali  stosuje się czynniki podwyższające lub obniżające ich wartość użytkową wg tabeli.

Najemca może wprowadzić w lokalu ulepszenia tylko za zgodą wynajmującego na podstawie pisemnego uzgodnienia.

Podwyższanie czynszu z wyjątkiem opłat niezależnych od właściciela, może być dokonywane nie częściej niż co 6 miesięcy. Wynajmujący lokal może podwyższyć czynsz, wypowiadając dotychczasową wysokość czynszu, co najmniej miesiąc wcześniej, na koniec miesiąca kalendarzowego.

Czynsz najmu płacony jest z góry do 10 dnia każdego miesiąca na wskazany przez wynajmującego rachunek.

Do dnia 31 grudnia 2004 r. wysokość czynszu za lokale nie może przekraczać w stosunku rocznym 3 % wartości odtworzeniowej lokalu.
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	Lp.
	Stan wyposażenia mieszkań w instalacje
	Baza

%
	Strefa w gminie
	Usytuowanie budynku
	Stan techniczny bydynku
	Usytuowanie mieszkania w budynku

	
	
	
	centralna
	peryferyjna
	Korzystne
	niekorzystne
	ponad

przeciętne
	poniżej

przeciętnego
	korzystne
	niekorzystne

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	X
	A
	B
	C
	D
	E
	F

	I.
	Mieszkanie o współczes -nym standardzie (z co)


	100
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5

	II.
	Wszystkie urządzenia

 ( bez co)


	  85
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5

	III
	tylko z łazienką i WC


	  80
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5

	IV.
	tylko z WC lub łazienką


	  75
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5

	V.
	tylko z wod-kan


	  70
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5

	VI.
	bez wod-kan


	  65
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5
	+ 10
	- 10
	+ 5
	- 5


Objaśnienia :
I.     1. strefa centralna :    Chybie:   ul. Bielska od granicy Zabłocia do torów kolejowych linii Chybie –Skoczów, 

                           Mnich :   ul. Cieszyńska od skrzyżowania z ul. Bielską do ul. Pawiej, ul. Kopernika,

                           Zaborze: ul. K. Miarki

2. strefa peryferyjna : pozostałe rejony gminy

       3. korzystne usytuowanie budynku: cicha ulica, budynek otoczony zielenią

       4. niekorzystne usytuowanie budynku : brak w otoczeniu zieleni, oddalenie od komunikacji

       5. stan techniczny budynku : budynki zadbane, o wysokim standardzie pierwotnym

       6. stan techniczny budynku : poniżej przeciętnej – budynki o dużym stopniu zniszczenia, dawno nie remontowane

       7. mieszkanie usytuowane na 1 lub 2 piętrze (nie dot. budynku bez inst. co), słoneczne, z widokiem na korzystne otoczenie

       8. mieszkanie usytuowane na parterze lub 4 i wyższym piętrze, bez windy, ciemne, z widokiem na niekorzystne otoczenie 

           ( uciążliwy zakład przemysłowy)
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II.    Przez pojęcie „mieszkanie o współczesnym standardzie” rozumie się mieszkanie wyposażone w następujące urządzenia :

       energię elektryczną, wodę, łazienkę, WC i co (bez gazu, anteny zbiorczej i windy)

III.   Zarządcy budynków określają stan techniczny budynku zgodnie z posiadaną dokumentacją budynków

IV.  Sposób obliczenia czynszu :

      a).  zakwalifikować mieszkanie do kategorii określonej w kolumnie „A” w celu ustalenia wskaźnika % bazy z kolumny „B”

b) ustalić na podstawie kolumny „C – F” i objaśnień pkt. I - III % wzrostu lub obniżki wskaźnika % bazy

c) uzyskany wynik dodać lub odjąć od % wskaźnika bazy ustalonej w pkt.a)

d) uzyskany wskaźnik % bazy przemnożyć przez stawkę bazową czynszu regulowanego ustaloną w § 1 ust.1 uchwały Rady Gminy w Chybiu

z dnia 05.10.2000 r. Nr XXIII/130/2000

e) uzyskany wynik przemnożyć przez powierzchnię lokalu mieszkalnego.
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Celem zapewnienia spłaty należnego czynszu należy prowadzić pełną windykację należności czynszowych, a w przypadku trudnej sytuacji finansowej najemcy zaproponować mu ugodę w sprawie spłat zaległości i bieżących należności lub jeśli spełnia warunki zaproponować lokal o mniejszej powierzchni użytkowej.

5.    Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skłąd         

       mieszkaniowego zasobu Gminy.

Szczupłość zasobu mieszkaniowego gminy powoduje, iż całość spraw związanych z zarządzaniem tym zasobem prowadzona jest przez referat rozwoju gospodarczego Urzędu Gminy.

Nie przewiduje się zmiany w zakresie zarządzania istniejącym mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

6.   Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Bieżące utrzymanie oraz konserwacja i remonty mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzić  się będzie w ramach środków finansowych pozyskanych jako wpływy z czynszu za najem lokali mieszkalnych, począwszy od roku 2005.
	Rok
	Wpływy roczne  w zł

	1
	2

	2004
	            13.700

	2005
	            25.800

	2006
	            36.900

	2007
	            50.800

	2008
	            63.800

	Ogółem
	          191.000


Od roku 2005 nie przewiduje się dotowania z budżetu utrzymania mieszkaniowych zasobów gminy.

7.   Wysokość wydatków w kolejnych latach z podziałem na koszty bieżącej    

      eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków   

      wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu, a także wydatki 

      inwestycyjne.

Wielkość wydatków w kolejnych latach w rozbiciu na różne rodzaje kosztów przedstawia poniższa tabela :

	Rok
	Koszty bieżącej eksploatacji 

w zł
	Koszty remontów  i

Modernizacji

w zł
	Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego ogółem w zł

	1
	2
	3
	4

	2004
	         69.000
	            6.800
	               13.700

	2005
	         14.800
	          11.000
	               25.800

	2006
	         21.400
	          15.500
	               36.900

	2007
	         23.600
	          27.200
	               50.800

	2008
	         28.300
	          35.500
	               63.800

	Ogółem
	         95.000
	          96.000
	             191.000
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8.   Opis działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację 

      gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Realizacja programu szczególnie w zakresie prowadzonej gospodarki remontowo-konserwacyjnej :

· podniesie znacznie wartość obiektów,

· poprawi estetykę obiektów,

· spełni wymagania ochrony środowiska,

· uporządkuje otoczenie budynków.

W ramach realizacji programu przeprowadzone będzie 16 remontów na kwotę 96.000 zł.
Zarządzanie nieruchomościami mieszkalnymi przez referat rozwoju gospodarczego Urzędu Gminy w Chybiu sprawia, że Rada Gminy i Wójt Gminy mają stałą kontrolę i nadzór nad bieżącą działalnością w zakresie gospodarki remontowo - finansowej. Stała kontrola i nadzór zapewnia prowadzenie intensywnej i prawidłowej gospodarki zasobami komunalnymi.

Właściwe kierunki działań w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ureguluje ponadto niniejszy program, który ustali zasady postępowania na pięć najbliższych lat.

