UCHWAŁA Nr ............
Rady Miejskiej Kalisza
z dnia ...................................

w sprawie Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Miasta Kalisza w latach 2005 – 2009.

Na podstawie art. 21 ust. 1, pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zm.) i art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z późn. zm.) 

uchwala się, co następuje :

§ 1.

Uchwala się Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza na lata 
2005 – 2009 stanowiący załącznik do niniejszej uchwały.   

§ 2.

Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Kalisza.

§ 3.

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

Uzasadnienie

do uchwały Nr ............... Rady Miejskiej Kalisza z dnia ...........................
w sprawie uchwalenia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

 Miasta Kalisza na lata 2005 –2009

W dniu 10 lipca 2001 roku weszła w życia ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatora, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W dniu 1  stycznia 2005 roku została wprowadzono nowelizacja ustawy.

Zgodnie z art. 21 w/w ustawy rada gminy zobowiązana jest do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Program powinien być opracowany na co najmniej 5 lat i obejmować w szczególności :

1. analizę i prognozę dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne,

2. analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali, 

3. planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach,

4. zasady polityki czynszowej, 

5. sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza, 

6. źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej, 

7. wysokość wydatków z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza, 

8. koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których Miasto Kalisz jest jednym ze współwłaścicieli,

9. działania umożliwiające zwiększenie zasobów mieszkaniowych Miasta Kalisza 

10. inne działania mające na celu poprawne wykorzystanie i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza. 

Opracowany program zawiera wszystkie składniki wymagane ustawą a także opis działań mających na celu poprawę gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza.

Biorąc pod uwagę powyższe podjęcie uchwały jest konieczne i uzasadnione.
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z dnia ...........................
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WPROWADZENIE

Gospodarka mieszkaniowa jest jednym z najtrudniejszych a zarazem najważniejszych zadań własnych samorządu lokalnego.

Jej funkcjonowanie obwarowane jest licznymi aktami prawnymi oraz wieloma przepisami uchwalonymi przez Radę Miejską Kalisza lub ustanowionymi przez Prezydenta Miasta Kalisza.

Problemy utrzymania zasobów mieszkaniowych występują w całej Polsce, a ich skala zależy  od stanu technicznego, jakości zarządzania oraz możliwości płatniczych lokatorów.

Celem niniejszego programu jest wytyczenie kierunków w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Kalisza, a także stworzenie ram działalności dla jednostek organizacyjnych odpowiedzialnych za stan zasobu mieszkaniowego i poziom świadczonych usług w zakresie mieszkalnictwa, pozwalających na optymalizację wydatkowania ograniczonych środków finansowych. 

Zapewnienie mieszkań dla najbiedniejszych Kaliszan oraz zahamowanie dekapitalizacji 
i poprawę standardu zasobów mieszkaniowych uznano za dwa cele strategiczne. 
Realizację tych celów ma zapewnić:

· budowa budynków komunalnych i zakup mieszkań,

· zwiększenie zasobów mieszkań socjalnych,

· rozwój budownictwa społecznego,

· adaptacja strychów na cele mieszkalne, 

· adaptacja, na cele mieszkalne, pomieszczeń niemieszkalnych,

· utrzymanie jednej jednostki organizacyjnej kreującej politykę w zakresie zarządzania zasobami mieszkaniowymi,

· urealnianie czynszów do stawek pozwalających na wykonanie remontów bieżących,

· zwiększanie udziału mieszkańców w zarządzaniu (wspólnoty mieszkaniowe) 
i utrzymaniu zasobów mieszkaniowych.

Miasto Kalisz występując w roli właściciela – wynajmującego musi rozwiązać szereg problemów wynikających:

· ze złego stanu technicznego dużej części zasobu mieszkaniowego i zaległości 
w remontach bieżących spowodowanych przez niskie, nieekonomiczne czynsze urzędowe stosowane przez szereg lat,

· z konieczności kształtowania stawek czynszu na poziomie wynikającym z możliwości finansowych najemców, a nie wystarczającym w pełni na finansowanie remontów,

· z braku możliwości szybkiej poprawy sytuacji mieszkaniowej najemców lokali komunalnych.

W tej sytuacji niezbędne jest strategiczne podejście do problematyki gospodarowania zasobem mieszkaniowym, które przede wszystkim uwzględnia możliwości finansowe Miasta i najemców, jak również wymogi cywilnoprawne.

I. Analiza i prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.

1. Zasób mieszkaniowy gminy tworzą lokale stanowiące własność gminy albo gminnych osób prawnych lub spółek prawa handlowego z udziałem gminy, z wyjątkiem towarzystw budownictwa społecznego, a także lokale pozostające w posiadaniu samoistnym 
tych podmiotów.

Obowiązki zarządcy w budynkach pozostających w mieszkaniowym zasobie Miasta Kalisza sprawuje Miejski Zarząd Budynków Mieszkalnych w Kaliszu, który cele administracyjno  - konserwacyjno - remontowe realizuje poprzez prywatne podmioty gospodarcze, wyłonione w ramach przetargu nieograniczonego, na podstawie zawartych umów.

2. Zasób mieszkaniowy Miasta Kalisza wg stanu na dzień 31.12.2004 r. obejmuje:


Ilość lokali (szt.)
Procentowy udział (%)

Ilość lokali ogółem

w tym:
7.173
100,00

stanowiące własność 

Miasta Kalisza
6.713
93,59

stanowiące współwłasność Miasta Kalisza i osób fizycznych
460
6,41

Spośród  7.173  w/w lokali wydzielono 49 lokali socjalnych.

MZBM w Kaliszu zarządza 282 nieruchomościami, w skład  których wchodzą:

· nieruchomości komunalne

248 o powierzchni użytkowej 126.477,57 m2, na których usytuowanych jest 
295 budynków (250 mieszkalnych i 45 użytkowych),

· nieruchomości stanowiące współwłasność osób fizycznych i skarbu państwa 
lub Miasta Kalisza 34 szt. o powierzchni użytkowej 28.338,97 m2, na których 
usytuowane są:

42 budynki (41 mieszkalnych i 1 użytkowy).

3. Podział budynków wg kryterium roku budowy.

3.1. Rok budowy

Rok

budowy
do 1900
1901-1920
1921-1940
1941-1960
1961-1980
powyżej 1980

Udział procentowy


18,67%
28,92%
24,79%
15,21%
11,24%
1,17%


72,38%
27,62%

Z powyższego wynika, że większość zasobów zarządzanych przez MZBM w Kaliszu, 
została wybudowana do 1940 roku.

4. Charakterystyka budynków pod względem technicznym wg formalnego podziału 
na kategorie.

Budynki grupy I to budynki wybudowane po 1968 r. jak również wybudowane wcześniej 
lecz posiadające stropy masywne.

Pomimo optymistycznej kwalifikacji, większość budynków z tej grupy nie odpowiada współczesnym wymogom technicznym takim jak wentylowanie pomieszczeń, ocieplenie ścian, przekroje instalacji, bezpieczeństwo i energooszczędność.

Budynki grupy II to na ogół budynki budowane w okresie międzywojennym, ale wiele z nich ma fundamenty, a także kondygnacje naziemne budowane w XIX wieku i nie ma w tej grupie ani jednego budynku, którego stan techniczny byłby w pełni zadowalający.

Budynki zaliczane do kategorii III to budynki o nietrwałej konstrukcji – w większości przeznaczone do rozbiórki.

5. Wyposażenie nieruchomości w media.

5.1. Zimna woda

· 100% nieruchomości zabudowanych budynkami mieszkalnymi ma dostęp do wody pitnej poprzez miejski wodociąg lub inny.

5.2. Kanalizacja

· 100% nieruchomości jest skanalizowana z czego :

· 80,42% za pośrednictwem kanalizacji miejskiej ogólnospławnej,

· pozostałe poprzez bezodpływowe doły szambo i tzw. suche ustępy,

· 98,58% lokali mieszkalnych wyposażonych jest w instalację kanalizacyjną.

5.3. Centralne ogrzewanie i ciepła woda

· 100% nieruchomości wyposażonych jest w źródła ogrzewania z czego :

· 20,39% za pośrednictwem energii cieplnej dostarczanej centralnie, co stanowi 43,38% lokali mieszkalnych,

· w pozostałych nieruchomościach występują przede wszystkim piece węglowe, 
a także zamontowane indywidualnie przez najemców etażowe ogrzewanie zasilane gazem, prądem lub węglem,

· 3% nieruchomości wyposażonych jest w ciepłą wodę dostarczaną centralnie                           co stanowi 10,61% lokali mieszkalnych w pozostałych przypadkach woda podgrzewana jest za pomocą piecyków gazowych lub elektrycznych.

5.4. Gaz

· 63,44% nieruchomości wyposażonych jest w instalacje gazowe co stanowi, że 73,50% lokali mieszkalnych wyposażonych jest w instalację gazową.

5.5. Łazienka i WC

· 69,82% lokali mieszkalnych wyposażonych jest w łazienkę,

· 74,66% lokali mieszkalnych wyposażonych jest w WC.

6. Jakość techniczna i funkcjonalna lokali mieszkalnych i ich wpływ na wysokość czynszu za wynajem.

W ramach zasobu mieszkaniowego występują zarówno lokale pełnostandardowe (wyposażone we wszystkie media instalacyjne i zawierające wszystkie niezbędne pomieszczenia podstawowe i pomocnicze) jak też lokale o obniżonym standardzie
(z niepełnym wyposażeniem instalacyjnym i funkcjonalnym) oraz lokale substandardowe (ze szczątkowym wyposażeniem instalacyjnym i wspólnymi przynależnościami sanitarnymi).

Najemcy lokali opłacają czynsz, określony w zarządzeniu Prezydenta Miasta Kalisza, przy czym najemcy lokali o obniżonym standardzie opłacają czynsz uwzględniający obniżki z tytułu braku podstawowego wyposażenia instalacyjnego lub funkcjonalnego. Zgodnie z przepisami stawka czynszu za lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Biorąc pod uwagę nałożony na Miasto Kalisz obowiązek zapewnienia lokalu socjalnego, wynikający z art. 35 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatora, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, lokale o niepełnym standardzie, po opróżnieniu przez dotychczasowych najemców, poddawane będą remontom i kwalifikowane jako lokale socjalne. Odzysk lokali przeznaczanych na lokale socjalne możliwy jest także w wyniku przekwaterowania zamieszkujących je rodzin 
do lokali o wyższym standardzie (tzw. zamiana z urzędu).

Takie działanie pozwoli na zwiększenie ilości lokali socjalnych, wydzielenie 
tzw. „zasobu socjalnego” i wywiązanie się Miasta Kalisza z ustawowych obowiązków, 
co z kolei pozwoli uniknąć konieczności wypłacania odszkodowań z tytułu niedostarczenia lokalu socjalnego zgodnie z art. 18 ww. ustawy.

Zgodnie z obowiązującymi przepisami, obowiązkiem gminy jest zapewnienie lokali 
(stan na dzień 31 grudnia 2004 r.) :

1) socjalnych,

a) 
dla osób posiadających orzeczony wyrok o eksmisję ; obecnie zarejestrowanych jest 238 wyroków o eksmisję, w tym:

· 42 wyroki orzeczone przed 12 listopada 1994 r.

· 196 wyroki z uprawnieniem do lokalu socjalnego orzeczone 
po 12 listopada 1994 r.

     b) dla osób nie posiadających lokali i mających niskie dochody wg zasad określonych w odrębnej uchwale,

2) pomieszczeń tymczasowych dla osób z orzeczonym wyrokiem o eksmisji bez prawa do lokalu socjalnego,

3) zamiennych – dla osób zamieszkujących w 28 budynkach przeznaczonych 
do rozkwaterowania z powodu ich złego stanu technicznego, w tym :

· 8 budynków stanowiących własność gminy,

· 10 budynków stanowiących własność prywatną w zarządzie MZBM 
w Kaliszu,

· 10 budynków stanowiących własność prywatną w zarządzie prywatnym, 

w których łącznie oczekują na przydział 152 rodziny.

Ponadto 12 lokali posiada decyzję o całkowitym wyłączeniu ich z użytkowania,                     a  24 lokale o konieczności rozkwaterowania na czas remontu – a liczba ich sukcesywnie wzrasta.

W związku z powyższym Miasto Kalisz zobowiązane jest przydzielić lokale zamienne dla  188  rodzin.

Brak lokali zamiennych, a także znacznie zróżnicowany stan techniczny budynków              - a nawet poszczególnych lokali przeznaczonych do rozkwaterowania - powodują, 
że wykwaterowanie prowadzone jest przede wszystkim z lokali zagrożonych awarią techniczną lub katastrofą budowlaną.

4) mieszkalnych – dla rodzin o niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych ; obecnie uprawnienia do otrzymania lokali mieszkalnych 
z tego tytułu posiadają  272  rodziny, w tym :

· z tytułu wymiany
-
  34

· z tytułu przydziału
-
239

Ogółem na lokal z zasobów Miasta Kalisza od 1 stycznia 2005 r. oczekuje 617 rodzin.

W roku 2004 – od  01 stycznia do 31 grudnia przydzielono z nw. tytułów następującą ilość lokali mieszkalnych:

1) z tytułu eksmisji 




-
  11 lokali

2) z tytułu wymiany




-
  17 lokali

3) z tytułu przydziału



-
  51 lokali

4) z tytułu rozbiórki




-
  53 lokale

5) z tytułu rozkwaterowania lokali
                                                                wyłączonych z użytkowania


-
   4 lokale

Razem


=
136 lokali

Wyrażono zgodę na  dokonanie 33 dobrowolnych zamian lokali. 

Komisja Mieszkaniowa działająca przy Prezydencie Miasta Kalisza przydzieliła dodatkowo 
47 lokali w 2004 r. w zasobach prywatnych - będących w zarządzie MZBM w Kaliszu - 
dla ludzi bezdomnych, samotnych i znajdujących się w bardzo trudnej sytuacji materialnej.

7.  Okresowe przeglądy budynków w zakresie wymaganym przez odrębne przepisy służą 
do określenia aktualnego standardu lokalu czy budynku i polegają na branżowej ocenie poszczególnych elementów budynku. 

Dla ułatwienia zbilansowania potrzeb zadań remontowo-modernizacyjnych ustanawia się standardy lokali mieszkalnych. Należy również unowocześnić działania służb pogotowia 
i realizacji remontów w Miejskim Zarządzie Budynków Mieszkalnych w Kaliszu 
(m.in. poprzez rozszerzenie oprogramowania komputerowego, wprowadzenie sprawniejszych systemów rozliczania i informowania), które w sposób ciągły winny identyfikować pojawiające się potrzeby, oceniać ich pilność, korygować w miarę potrzeby przyjęte do realizacji roczne plany remontów oraz monitorować stopień wykorzystania zaplanowanych środków.

Wprowadza się następujące standardy:

      1. standard lokalu mieszkalnego 

· indywidualny pomiar zużycia energii elektrycznej, gazu, zimnej wody i ciepłej wody,

· sprawne, stałe i bezpieczne źródła ciepła,

· własna łazienka z wanną lub kabiną natryskową i ustępem spłukiwanym,

· własna kuchnia lub wnęka kuchenna ze zlewozmywakiem zaopatrzonym w zimną                 i ciepłą wodę oraz kuchenkę 2-palnikową lub 4-palnikową,

· przedpokój lub co najmniej przedsionek izolacyjny,

· przegrody budowlane wydzielające lokal, spełniające co najmniej minimalne wymagania dot. izolacji termicznej, akustycznej itp.

· co najmniej wentylacja grawitacyjna kuchni i łazienki,

· okna szklone co najmniej szybą podwójną, ze sprawnymi okapnikami, dające się zamykać i otwierać do wewnątrz pomieszczeń,

· szczelne posadzki na balkonach i loggiach,

· wyremontowane podłogi oraz podłoża pod posadzki wraz z górnymi warstwami posadzkowymi właściwymi dla danych pomieszczeń,

· sprawne instalacje centralnego ogrzewania oraz piony wodne i kanalizacyjne,

· sprawne i o wystarczającej zdolności poboru mocy instalacje elektryczne,

· szczelne instalacje i sprawne urządzenia gazowe.

2. standard lokalu socjalnego



      Lokal socjalny jest to lokal nadający się do zamieszkania ze względu na wyposażenie                 
      i stan techniczny, którego powierzchnia pokoi przypadająca na członka gospodarstwa      
      domowego najemcy nie może być mniejsza niż 5 m2, a w przypadku jednoosobowego 
      gospodarstwa domowego - 10 m2, przy czym lokal ten może być o obniżonym 
      standardzie.

  
  Wyposażenie:

· instalacja elektryczna z własnym pomiarem energii,

· woda nadająca się do celów domowych, dostępna w lokalu lub w promieniu 
do 30 m, licząc od drzwi wejściowych do lokalu,

· ustęp indywidualny lub zbiorowy w promieniu do 30 m licząc od drzwi wejściowych do lokalu,

· pomieszczenie mieszkalne posiadające oświetlenie naturalne,

· lokal jednoizbowy posiadający warunki do wymiany powietrza – przewody wentylacyjne lub tzw. „Z”
,

· pomieszczenia, w których zainstalowane są paleniska na paliwa stałe, 
jak i komory z palnikami na paliwa płynne i gazowe, powinny mieć kominy 
do odprowadzania dymu i spalin oraz zapewnioną wentylację grawitacyjną,

· stałe i bezpieczne źródło ciepła (lokal jednoizbowy nie może być ogrzewany stalową kuchnią przenośną),

· urządzenia do podgrzewania posiłków: kuchnia węglowa, elektryczna 
lub gazowa (lokal jednoizbowy nie może być wyposażony w instalację gazową).

· do lokalu przynależy pomieszczenie gospodarcze służące m.in. jako skład opału (jeżeli jest taka potrzeba).

          Stan techniczny:

· lokal pomalowany,

· tynki ścian bez ubytków,

· wierzchnie warstwy podłogowe bez ubytków,

· zamykające się drzwi i okna,

· sprawne urządzenia higieniczno-sanitarne w lokalu lub poza nim.

Określony w niniejszym Programie standard lokalu socjalnego dotyczy tylko istniejącego zasobu mieszkaniowego. W odniesieniu do nowobudowanych budynków socjalnych zastosowanie mają obowiązujące w tym zakresie przepisy rozporządzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 12 kwietnia 2002 roku 
(Dz. U. z 2002 r. Nr 75 poz. 690, z późn. zm.) w sprawie warunków technicznych,  jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie.

Uwzględniając obowiązujące przepisy, w tym możliwość obciążania gminy odszkodowaniami za niezrealizowanie wyroków eksmisyjnych, Miasto Kalisz największy nacisk położyć musi na zwiększenie ilości lokali socjalnych. 
Można tego dokonać poprzez przekwalifikowanie zwalnianych jak również zasiedlanych lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne 
(realizacja do 2006 r.) lub adaptację pomieszczeń niemieszkalnych na lokale mieszkalne.

3. standard pomieszczenia tymczasowego

  Pomieszczenie tymczasowe powinno :

-   
posiadać dostęp do źródła zaopatrzenia w wodę i do ustępu, chociażby urządzenia te znajdowały się poza budynkiem,

-    posiadać oświetlenie naturalne i elektryczne,

-    posiadać możliwość ogrzewania,

-    posiadać niezawilgocone przegrody budowlane,

-    zapewniać możliwość zainstalowania urządzenia do gotowania posiłków.

8. Podstawową formą zwiększania ilości mieszkań komunalnych powinna być budowa nowych budynków wielorodzinnych o możliwie dużej ilości mieszkań, jaką można uzyskać na konkretnej lokalizacji. 

Pod zabudowę komunalną należy w pierwszej kolejności przeznaczać tereny o pełnym uzbrojeniu infrastrukturalnym. W przyszłości należy przewidywać lokalizacje 
dla kompleksów budynków komunalnych, umożliwiając obniżenie kosztów i lepsze wykorzystanie infrastruktury towarzyszącej budownictwu mieszkaniowemu.

Dodatkową formą zwiększania ilości mieszkań komunalnych jest zabudowa plombowa. 

Kolejnym sposobem pozyskiwania mieszkań, który może być brany pod uwagę jest zakup na rynku developerskim. Sposób ten jest celowy w przypadku zakupu całego budynku. Przy zakupie części lokali w budynku występują problemy :

· rozproszenie mieszkań co wiąże się z utrudnieniami w zarządzaniu i administrowaniu,

· konieczność współdziałania w ramach wspólnot mieszkaniowych, których cele 
nie zawsze muszą być zgodne z oczekiwaniami Miasta Kalisza (zatrudnienie ochrony osiedla bądź organizacja innych usług wiążących się z dodatkowymi opłatami).

Innym sposobem pozyskiwania lokali dla najbardziej potrzebujących członków wspólnoty samorządowej może być wynajmowanie przez Miasto Kalisz lokali w budynkach stanowiących własność osób fizycznych.

II.
Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali.

Planowane wykonanie remontów i konserwacji

Ogółem  budynki komunalne, wspólnot, procentowe











                  w tys. zł

L.p.
Rodzaj prac
2005
2006 
2007
2008 
2009



1.
Instalacje sanit. 

wod-kan, gaz
1.067 
1.094 
1.102 
1.136 
1.220

2.
Dachy
1.987
578
628
633
620

3.
Roboty elektryczne
455 
471
504 
511 
500

4.
Balkony
200
305 
357
357
350

5.
Wymiana 

i regulacja c.o., remonty pieców
2.441 
2.441 
2.491 
2.541 
2.940

6.
Likwidacja zbiorników szamb
630 
631 
631 
639 
640

7.
Wym. lub wzmocn. stropów
445
314 
320 
330 
350

8.
Stolarka okienna     i drzwiowa
1.300
1.300
1.300
1.350
1.350

9.
Remonty pustostanów
200
300
300
300
300

10.
Awarie i pozostałe remonty
940  
900  
900  
900  
900

OGÓŁEM
9.665
8.334
8.583
8.697
9.170

Budynki  procentowe                                                             
                           w tys. zł

L.p.
Rodzaj prac
2005
2006
2007
2008
2009

  1.
Instalacje sanit. 

wod-kan, gaz
62
68
75
82
91

2.
Dachy
65
65
65
65
65

3.
Roboty elektryczne
10
15
15
20
30

4.
Balkony
10
15
17
17
20

5.
Wymiana 

i regulacja c.o., remonty pieców
50
55
60
65
70

6.
Likwidacja zbiorn. szamb
31
31
31
39
40

7.
Wym. lub wzmocn. stropów
70
30
30
30
50

8.
Stolarka okienna    

i drzwiowa
20
22
25
27
30

9.
Rem.pustostanów
-
-
-
-


10.
Awarie i pozost. remonty
58
64
70
77
85

OGÓŁEM
376 
365
388
422
481

Budynki  komunalne
                                                                             w tys. zł
L.p.
Rodzaj prac
2005
2006
2007
2008
2009

1.
Instalacje sanit. 

wod-kan, gaz
455
372
372
380
400

2.
Dachy
1.172
185
185
190
200

3.
Roboty elektryczne
310
91
109
111
170

4.
Balkony
170
90
90
      90
180

5.
Wymiana 

i regulacja c.o., remonty pieców
2.071
800
850
850
800

6.
Likwidacja zbiorników szamb
    544
300
300   
300
300

7.
Wym. lub wzmocn. stropów
305
134
140
150
150

8.
Stolarka okienna     
i drzwiowa
1.080
650
590
590
590

9.
Remonty pustostanów
200
150
150
150
150

10.
Awarie i pozost. remonty
417
300
300
300
300

OGÓŁEM
6.724
3.072
3.086
3.111
3.240

Budynki   wspólnot
                                                                                       w tys. zł
L.p.
Rodzaj prac
2005
2006
2007
2008
2009

1.
Instalacje sanit. 

wod-kan, gaz
550
605
665
732
805

2.
Dachy
750
350
400
400
350

3.
Roboty elektryczne
135
150
165
180
195

4.
Balkony
20
20
25
25
25

5.
Wymiana 

i regulacja c.o., remonty pieców
320
352
385
425
470

6.
Likwidacja zbiorników szamb
     55
60
65
70
75

7.
Wym. lub wzmocn. stropów
70
75
80
85
90

8.
Stolarka okienna     

i drzwiowa
200
200
220
250
250

10.
Awarie i pozost. remonty
465
500
500
500
500

OGÓŁEM
2.565
2.312
2585
2.667
2.760

Tabele obrazują plany remontów budynków wynikające z przeglądów  rocznych                         i pięcioletnich wykonywanych według obowiązujących przepisów prawa budowlanego 
oraz bieżących potrzeb zgłaszanych przez najemców.

Określone w w/w przeglądach stopnie pilności remontów są podstawą do kwalifikowania ich do realizacji w danych latach.

Przeglądy dotyczą poszczególnych budynków.

Aby móc przedstawić w formie tabelarycznej dane wynikające z przeglądów, plan pokazano               w podziale na branże. 

Budowany on jest jednak na podstawie planu remontów poszczególnych budynków.

· W ramach kwot wynikających z wpływów czynszowych Miejski Zarząd Budynków Mieszkalnych w Kaliszu w latach 2005 – 2009 będzie realizował remonty 
w poszczególnych budynkach, których potrzeby wynikają z przeglądów  rocznych 
i pięcioletnich oraz indywidualnych potrzeb lokatorów zgłaszanych w ciągu bieżącego roku. Bieżące wpływy pokrywają w 50% pilne potrzeby remontowe.

· Na lata 2005 – 2009 ulega zmianie dotychczas realizowana polityka uwzględniająca remonty branżowe. Zostanie ona zastąpiona polityką uwzględniającą remonty                 w poszczególnych nieruchomościach. Traktowanie pod kątem remontowym nieruchomości jako całości przyczyni się do poprawy stanu technicznego całej nieruchomości a nie tylko jej poszczególnych składników.

· Uwzględniając obowiązujące przepisy, zakres tych remontów uzależniony będzie 
od wpływów z czynszu z danej nieruchomości. Dotyczy to przede wszystkim nieruchomości procentowych, w których pozostałych właścicieli, najczęściej emerytów i rencistów, nie stać na wyłożenie określonych kwot.

· Remonty realizowane będą wg stopnia pilności określonego zgodnie 
z przepisami prawa budowlanego i w miarę posiadanych środków finansowych.

· W budynkach wspólnot i procentowych plany remontowe są każdorazowo uzgadniane ze współwłaścicielami. 

Zgodnie z założeniami pkt I, plan remontów w okresie 2005 – 2009 pozwoli na stopniową lecz systematyczną poprawę stanu technicznego budynków. Jest to wymóg konieczny 
aby nie dopuścić do dalszej dekapitalizacji zasobów.

III.  Sprzedaż lokali mieszkalnych.

Sprzedaż lokali mieszkalnych wchodzących w skład zasobu Miasta Kalisza jest realizowana wg zasad ujętych w odrębnej  uchwale Rady Miejskiej Kalisza. 

Zastosowane kryteria sprzedaży spowodowały, że zasady zastosowane przez Miasto wpłynęły na zwiększenie ilości sprzedawanych lokali mieszkalnych. Dotychczas proces sprzedaży mieszkań przebiegał następująco :

Lp.
Lata
Liczba sprzedanych

lokali mieszkalnych
Wpływy ze sprzedaży lokali mieszkalnych

1
2001
71
377.250 zł

2
2002
226
1.152.458 zł

3
2003
391
1.849.699 zł

4
2004
407
1.925.439 zł

Za zasadne uważa się, by wpływy ze sprzedaży lokali mieszkalnych w danym roku 
były przeznaczane w budżecie na pozyskiwanie nowych mieszkań celem odnawiania bazy lokalowej miasta.

Sprzedaż lokali wg wieku budynków kształtuje się następująco :

Rok budowy
do 1900
1901-1920
1921-1940
1941-1960
1961-1980
powyżej 1980

Udział procentowy


2,07 %
4,44 %
6,97 %
25,14 %
52,30 %
9,08 %

Na dzień  31.12.2004 r. Miasto Kalisz posiadało 408 nieruchomości komunalnych. Wspólnoty mieszkaniowe funkcjonują już w 222 nieruchomościach. Obecnie Miasto posiada zinwentaryzowanych 171 budynków, z czego :

-   ze 118 nieruchomości prowadzona jest sprzedaż lokali mieszkalnych,

- w stosunku do 14 nieruchomości sprzedaż została wstrzymana w związku 
                z roszczeniami byłych właścicieli nieruchomości o ich zwrot lub wypłatę           
                odszkodowania,

-   w przypadku 21 nieruchomości konieczny jest ich podział,

-   w przypadku 16 nieruchomości przeprowadzana jest ich regulacja,

-  w 2 nieruchomościach sprzedaż nie jest możliwa gdyż nie upłynęło jeszcze 15 lat 
                od chwili oddania budynków do użytku.

W 96 nieruchomościach - pomimo złożonych przez najemców wniosków o wykup mieszkań-, nie są sprzedawane lokale z powodu braku inwentaryzacji budynków. Przedmiotowe inwentaryzacje są systematycznie zlecane. W 2004 r. wytypowano do przeprowadzenia inwentaryzacji 45 budynków. Jednakże z uwagi na brak zainteresowania przyjęciem zleceń przez wykonawców lub zaproponowanie przez nich zbyt wysokiej ceny, wykonanych zostało 27 inwentaryzacji.

W przypadku 133 nieruchomości inwentaryzacje nie zostały jeszcze przeprowadzone 
z uwagi na zupełny brak zainteresowania przez najemców wykupem mieszkań.

Uwzględniając występujące potrzeby oraz odzysk lokali i zwiększanie istniejącego zasobu mieszkaniowego poprzez zakup lub budowę mieszkań, rocznie możliwa jest sprzedaż                    w granicach od 200 do 300 lokali mieszkalnych, pomimo znacznie większego zainteresowania ich nabyciem (ok. 400 wniosków rocznie). Taka liczba sprzedanych lokali pozwoli na zachowanie bezpiecznego progu posiadania umożliwiającego wywiązanie się gminy z realizacji nałożonych przepisami zadań zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty  samorządowej.

Przyjmując zakładaną wielkość sprzedaży lokali mieszkalnych, w ciągu 5 lat objętych Programem, obecny zasób mieszkaniowy zmniejszyłby się o około 1000 – 1500 lokali.

Sprzedaż lokali mieszkalnych pozwala osiągnąć trzy cele :

· wyzbycie się mienia komunalnego obciążającego budżet gminy,

· uzyskanie dochodów ze sprzedaży mienia,

· przeniesienie  - wraz ze sprzedażą lokalu – kosztów częściowego utrzymania mienia na osoby trzecie, tj. właścicieli nieruchomości lokalowych.

Wnioski :

1. Należy bezwzględnie dążyć do pełnej prywatyzacji poszczególnych nieruchomości, poprzez sprzedaż w nich wszystkich lokali mieszkalnych.

2. W pięcioletnim okresie obowiązywania Programu gospodarowania  mieszkaniowym zasobem należy utrzymać sprzedaż lokali mieszkalnych w ilości 200 – 300 rocznie.

3. Należy monitorować sprzedaż lokali mieszkalnych w kolejnych latach poprzez :

· dokonywanie corocznej analizy sytuacji mieszkaniowej w mieszkaniowym zasobie Miasta Kalisza,

· przedstawianie Radzie Miejskiej informacji o stanie zasobu mieszkaniowego wraz z wnioskami w zakresie polityki sprzedaży w następnym roku budżetowym, dotyczącej zasady sprzedaży i wysokości udzielanych bonifikat od ceny z uwzględnieniem możliwości i potrzeb budżetowych oraz sytuacji ekonomiczno – gospodarczej w kraju.

Prawidłowemu gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym dobrze służy dotychczasowa polityka niedokonywania sprzedaży lokali użytkowych. Z prowadzonych bowiem przez Instytut Gospodarki Mieszkaniowej w Warszawie badań w ramach monitoringu mieszkaniowego wynika, że z perspektywy dłuższego czasu decyzje dotyczące sprzedaży lokali użytkowych są bardzo niekorzystne dla gminnej gospodarki mieszkaniowej. 
Należy podkreślić, że wpływy z lokali użytkowych są jednym z ważniejszych źródeł finansowania nakładów na techniczne utrzymanie zasobów mieszkaniowych gminy. 
Brak tego źródła powoduje znaczne ograniczenie prowadzonych robót remontowych 
w zasobach gminy.

IV. 
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu
1. W lokalach komunalnych ustala się stawkę czynszu za 1 m2  powierzchni użytkowej lokali.

2. 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.  

3. Czynsz obejmuje : 

· podatek od nieruchomości, 

· koszty zarządzania i administrowania, 

· koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku, 

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

4. Najemca - oprócz czynszu - jest obowiązany do uiszczania związanych z eksploatacją lokalu  opłat niezależnych od właściciela,  tj. opłat za dostawę do lokalu energii, gazu, wody, oraz odbiór nieczystości stałych i ciekłych w wypadkach, gdy korzystający 
z lokalu nie ma zawartej umowy bezpośrednio z dostawcą mediów lub dostawcą usług.

5. Stawkę czynszu ustaloną dla lokali obniża się, uwzględniając wartość użytkową lokalu poprzez stosowanie wartości procentowych przypisanych następującym czynnikom obniżającym:

1)  położenie lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopień nasłonecznienia lokalu

a) lokal powyżej czwartej kondygnacji w budynku bez windy,

b) lokal w suterenie lub na poddaszu,

2) wyposażenie budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje oraz ich stan

a) lokal bez ciepłej wody dostarczanej centralnie,

b) lokal bez centralnego ogrzewania,

c) lokal bez łazienki albo bez wspólnej używalności łazienki,

d) lokal bez wc,

e) lokal bez instalacji wodnej,

f) lokal bez instalacji kanalizacyjnej,

g) lokal z kuchnią albo wnęką kuchenną bez oświetlenia naturalnego,

h) lokal jednoizbowy ( bez kuchni, wnęki kuchennej albo kuchni wspólnej ),

i) lokal ze wspólną używalnością kuchni lub łazienki,

3) ogólny stan techniczny budynku

· lokal w budynku przeznaczonym do rozbiórki albo do remontu kapitalnego 
ze względu na zły stan techniczny albo mieszkanie, w którym ze względu 
na zły stan techniczny podstemplowano stropy.



Czynniki obniżające stawki czynszu nie dotyczą czynszu za lokale socjalne.



Łączna obniżka stawki czynszu z tytułu ww. czynników nie może przekraczać 50%. Czynników podwyższających wartość użytkową lokali do określenia stawki czynszu nie stosuje się.

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

7. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujący może podwyższyć stawkę czynszu, jeśli dokonał w lokalu ulepszeń mających wpływ na wysokość czynszu. 

W przypadku uszczuplenia wyposażenia technicznego z przyczyn leżących po stronie wynajmującego, czynsz najmu zmniejsza się zgodnie z ww. zasadami.

Przed zmianą umowy najmu zamieniającą wysokość czynszu, należy sporządzić protokół stwierdzający fakt powstania ww. czynników. 

8. Czynsz najmu płacony jest z góry do dnia 10 każdego miesiąca, z wyjątkiem przypadków, gdy strony pisemnie ustaliły inny termin lub inną formę płatności czynszu.

9. Wynajmujący lokal może podwyższyć czynsz w terminie ustawowym. 
Planuje się w latach objętych programem podwyższać czynsz każdego roku. 

10. Warunki obniżania czynszu 

Nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatorów,  mieszkaniowym zasobie gminy 
i o zmianie Kodeksu cywilnego z dniem 1 stycznia 2005 r. wprowadziła możliwość  obniżania czynszu dla najemców znajdujących się w trudnej sytuacji materialnej. Kryterium dochodowe dla najemców korzystających z obniżki ustala się na wysokości kryterium dla dodatku mieszkaniowego. Na wniosek lokatora może być ustalana obniżka na poziomie do 20 % stawki obowiązującej dla danego lokalu, 
a szczegółowe zasady obniżania czynszu określi odrębna uchwała Rady Miejskiej Kalisza. Najemcom pobierającym dodatek mieszkaniowy obniżka czynszu z powodu trudnej sytuacji materialnej nie przysługuje.

V. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza w kolejnych latach.

Gospodarowanie lokalami mieszkalnymi 
1. Dotychczasową reformę zarządzania mieszkaniowym zasobem przeprowadzono                  w  II etapach.


Pierwszy etap odbył się w 1992 r. po dokonaniu przez Radę Miejską Kalisza wyboru formy organizacyjno-prawnej dla zarządzania budynkami komunalnymi oraz realizowania polityki mieszkaniowej Miasta Kalisza.


Na podstawie uchwały Nr XXI/149/91 Rady Miejskiej Kalisza z 30.12.1991 roku 
utworzono w formie zakładu budżetowego Miejski Zarząd Budynków Mieszkalnych 
w Kaliszu, po zlikwidowaniu Przedsiębiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej.


Drugi etap reformy został przeprowadzony na podstawie uchwały Nr 69/97 Zarządu Miasta Kalisza z dnia 20 lutego 1997 r. w sprawie kierunków restrukturyzacji MZBM, której celem było oddzielenie funkcji zarządzania gospodarki mieszkaniowej od funkcji administrowania.

2. Obecnie w dobie gospodarki rynkowej utrzymywanie zarządu zasobami mieszkaniowymi Miasta w formie zakładu budżetowego nie jest rozwiązaniem optymalnym ze względu na istniejące ograniczenia działalności zakładów tego typu. Nie posiadając osobowości prawnej zakład budżetowy nie może uczestniczyć w żadnym z programów umożliwiających pozyskanie środków zewnętrznych częściowo umarzanych. Dotyczy to także kredytów bankowych, w tym termomodernizacyjnych umarzanych w 25 %. Każda złotówka kredytu zakładu budżetowego jest traktowana jako zadłużenie Miasta.  Drugim istotnym zagadnieniem jest uproszczenie procedur związanych z księgowością 
i sprawozdawczością. Mniejsza ilość procedur i dokumentów pozwoli na zmniejszenie zatrudnienia i obniżenie kosztów własnych.

Sytuacja mieszkaniowa Miasta i stan techniczny  zasobów komunalnych wymaga większych nakładów i zdecydowanych działań modernizacyjno – remontowych. Biorąc pod uwagę możliwości budżetu Miasta jedyną drogą do poprawy sytuacji jest wykorzystanie dostępnych środków w formie kredytów hipotecznych przez spółkę powstałą po przekształceniu Miejskiego Zarządu Budynków Mieszkalnych.  

3. Uczestnictwo we wspólnotach z udziałem Miasta


Procentowy udział Miasta Kalisza we wspólnotach – stan na dzień 31.12. 2004 r. 

%
do 10
10-20
20-30
30-40
40-50
50-60
60-70
70-80
80-90
powyżej90
Razem

Ilość

nieruchomości
0
0
1
5
10
12
22
47
76
49
222

Od listopada 2002 r. wszystkie nieruchomości, w których funkcjonują wspólnoty mieszkaniowe zarządzane są przez prywatne podmioty gospodarcze bądź indywidualnych zarządców.

Zgodnie z pełnomocnictwem udzielonym przez Prezydenta Miasta Kalisza, 
Dyrektor MZBM w Kaliszu reprezentuje Miasto we wspólnotach mieszkaniowych. 

Przynajmniej raz w roku zwoływane jest zebranie członków poszczególnych wspólnot, 
na którym dokonuje się rozliczenia roku poprzedniego i przyjmuje założenia finansowe                  i rzeczowe na następny rok. W razie potrzeby (wzrost kosztów wynikający z konieczności wykonania nieprzewidzianych prac, adaptacja części wspólnej na lokale mieszkalne                  i użytkowe itp.) w ciągu roku zwoływane są dodatkowe zebrania w celu podjęcia stosownych uchwał. Na bieżąco prowadzona jest korespondencja z właścicielami wykupionych mieszkań, analizowane są stany finansowe poszczególnych lokali 
jak i całych nieruchomości, dokonywane są przeglądy części wspólnych nieruchomości celem ustalenia planów remontowych.

Ponadto na bieżąco sprawdzana jest prawidłowość wykonania wszelkich prac związanych           z nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych i ich zgodność z podjętymi wcześniej 
na zebraniach wspólnot uchwałami.

4. Zarządzanie nieruchomościami w których Miasto Kalisz jest jednym ze współwłaścicieli


Procentowy udział Miasta Kalisza w tzw. nieruchomościach „procentowych”.
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Zgodnie z ww. pełnomocnictwem Dyrektor MZBM w Kaliszu reprezentuje Miasto 
jako jednego ze współwłaścicieli w tzw. „nieruchomościach procentowych”. MZBM 
w Kaliszu zarządza tymi nieruchomościami i współpracuje z pozostałymi właścicielami. 

W okresie najbliższych dwóch lat przewiduje się przeprowadzenie inwentaryzacji ww. nieruchomości w celu uruchomienia procedury zmierzającej do zniesienia współwłasności. Pozwoli to na uniknięcie niekiedy bardzo kłopotliwych negocjacji 
i uzgodnień z pozostałymi współwłaścicielami co do gospodarowania nieruchomością (zasiedlenie lokali, zasady wynajmu i pobierania opłat, ponoszenie kosztów utrzymania nieruchomości, konieczność uzgodnień w sprawach dotyczących wykonywania remontów). Zniesienie współwłasności przyczyni się również do wydzielenia w ramach nieruchomości samodzielnych lokali komunalnych w ilości ok. 250 lokali. 
Będą to co prawda lokale zasiedlone, ale w przypadku ich zwolnienia przez dotychczasowego najemcę Wydział Spraw Społecznych i Mieszkaniowych 
Urzędu Miejskiego w Kaliszu - bez konieczności uzgadniania stanowiska 
ze współwłaścicielem - będzie mógł dokonać zasiedlenia. Lokale te będą również mogły podlegać sprzedaży zgodnie z uchwałą Rady Miejskiej Kalisza, co dotychczas 
było niemożliwe z uwagi na przepisy prawa dotyczące współwłasności.

5.  Zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi własność osób fizycznych. 

MZBM w Kaliszu zarządza również nieruchomościami stanowiącymi własność osób fizycznych. Zarząd ten został zlecony decyzjami Urzędu Miejskiego w Kaliszu, 
mającymi podstawy w obowiązujących ówcześnie przepisach prawa.

Do 10 lipca 2001 r. do prowadzenia zarządu tymi nieruchomościami miały zastosowanie przepisy ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie i dodatkach mieszkaniowych jak również przepisy Kodeksu cywilnego. Przepisy ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych pozwalały traktować nieruchomości, których właściciele nie są znani                      z imienia i nazwiska lub z miejsca pobytu, jako mieszkaniowy zasób Miasta.

Wejście w życie z dniem 10 lipca 2001 r. ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego spowodowało utracenie mocy przepisów ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Obecnie zarząd nieruchomościami stanowiącymi własność osób fizycznych może być prowadzony przez MZBM w Kaliszu tylko i wyłącznie w oparciu o Kodeks cywilny.

Wnioski :
· Zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi mieszkaniowy zasób gminy, 
jak i lokalami mieszkalnymi i użytkowymi będącymi własnością Miasta Kalisza,                         a znajdującymi się w  budynkach, w których funkcjonują  wspólnoty mieszkaniowe, 
w dalszym ciągu powinno pozostać w kompetencjach MZBM w Kaliszu.

· We  wspólnotach dążyć należy do sprzedaży pozostałych lokali celu przeniesienia kosztów utrzymania nieruchomości wspólnych na osoby fizyczne. 

· Należy kontynuować politykę MZBM w Kaliszu w celu obniżenia kosztów zarządu nieruchomością wspólną poprzez wybór najkorzystniejszej oferty złożonej 
przez działających na rynku kaliskim zarządców.

· W przypadkach tzw. „nieruchomości procentowych” należy dążyć do zniesienia współwłasności, gdy będzie za tym przemawiał interes Miasta.

· Należy uregulować stany prawne budynków, których stan własności od kilku lat nie jest znany, a są one zarządzane przez MZBM w Kaliszu.

· Mieszkania komunalne o wyższym standardzie będą przydzielane tym rodzinom, które w wyniku wizji lokalowej wykonanej przez członków Komisji Mieszkaniowej, wykażą dbałość o stan techniczny dotychczas wynajmowanego lokalu.

· Mieszkania komunalne o niskim standardzie będą przekwalifikowywane 
na mieszkania socjalne. Przydzielane będą rodzinom uprawnionym do lokalu socjalnego, a także rodzinom o bardzo niskich dochodach.

VI.  Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Na przychody MZBM w Kaliszu składają się przychody własne, które na przestrzeni kolejnych pięciu lat przedstawiają się następująco:

w tys. zł

Rodzaj przychodów
Rok 2005
Rok 2006
Rok 2007
Rok 2008
Rok 2009

Czynsz – lokale mieszkalne
14.066
14.154
14.242
14.331
14.420

Czynsz – lokale użytkowe
5.429
5.564
5.703
5.846
5.882

Wpływy za dzierżawę terenów
460
471
483
495
498

Wpływy z reklam
46
47
48
50
51

Wpływy pozostałe (odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali, administracja zlecona, anteny zbiorcze, domofon, winda)
429
440
451
462
465

Ogółem
20.430
20.677
20.928
21.184
21.316

Czynsze z lokali mieszkalnych

Przychody z tego tytułu liczone są przy użyciu średniej stawki czynszu na miesiąc w danym roku. Powierzchnię lokali mieszkalnych przyjęto wg stanu na 31.12.2004 roku 
tj. 314.854,75 m2.

Przychody z czynszu za lokale użytkowe

Do obliczenia powyższych kwot przyjęto sposób polegający na zastosowaniu wskaźnika wzrostu cen towarów i usług do całej sumy planowanej z tego tytułu w roku poprzednim. Podobnie jak w lokalach mieszkalnych jest to pewne przybliżenie. Założono, że stawka czynszu będzie rosła procentowo we wszystkich lokalach użytkowych jednakowo, 
bez względu na rodzaj prowadzonej działalności i położenie lokalu. 

Przychody z czynszów za dzierżawy i reklamy

W obliczeniach założono, że powierzchnia, z której pobierany jest czynsz za dzierżawy                   i reklamy nie ulegnie zmianie. Zastosowano ogólny współczynnik wzrostu do całej kwoty wpływów. Ze względu na to, że jest to usługa, założono wzrost w latach następnych zgodny            z inflacją.

VII. Wysokość wydatków z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których Miasto Kalisz jest jednym 
ze współwłaścicieli, a także wydatki inwestycyjne 

w tys. zł

Rodzaj kosztów
Rok 2005
Rok 2006
Rok 2007
Rok 2008
Rok 2009

Podatek od nieruchomości 
995
1.016
1.039
1.062
1.086

Remonty
9.090
9.294
9.503
9.717
9.936

Energia elektryczna
375
383
392
401
410

Usługi kominiarskie
98
101
103
105
107

Dezynsekcja
20
21
22
23
24

Usługi szklarskie
5
5
5
5
5

Utrzymanie zieleni
20
21
22
23
24

Pogotowie lokatorskie
57
59
60
61
62

Administrowanie
800
829
859
889
922

Utrzymanie porządku
490
508
530
545
565

Inne eksploatacyjne6
390
405
420
435
450

Awarie
200
207
215
222
230

Drobne naprawy
140
145
150
156
161

Koszty zarządu we  wspólnotach
2900
3005
3113
3225
3341

Koszty ogólnozakładowe
2440
2528
2619
2713
2811

Ogółem
18.020
18.669
19.341
20.038
20.760

--------------------------------------------

6 Inne eksploatacyjne :
-      VAT kosztotwórczy

· ubezpieczenie budynków

· uzupełnianie żarówek

· montaż wodomierzy 

· dzierżawa butli gazowych

· montaż skrzynek licznikowych

· opróżnianie opuszczanych lokali

· uzupełnianie piasku na zimę i w piaskownicach 

· montaż tablic informacyjnych 

· inne koszty nie będące naprawą, remontem lub awarią

VIII. Działania umożliwiające zwiększenie zasobów mieszkaniowych   Miasta Kalisza poprzez budownictwo realizowane przez Kaliskie  Towarzystwo Budownictwa Społecznego Spółka z o.o. w Kaliszu.

1. Cel
:  Zapewnienie lokalu mieszkalnego niektórym najemcom spośród :



-
152 rodzin z 28 budynków do rozbiórki,

-
272 rodzin posiadającym uprawnienie do mieszkania komunalnego 
i ok. 480 rodzin, które szacuje się, że w okresie od 2005 do 2009 roku 
takie uprawnienia nabędą,

-
238 rodzin posiadających wyroki eksmisyjne z prawem do lokalu socjalnego 
i ok. 180 rodzin, które szacuje się, że uprawnienia takie do 2009 roku nabędą,

-
rodzinom, które otrzymały wypowiedzenia prawa najmu mieszkania 
w budynkach prywatnych; ilość rodzin nie jest do końca znana, 
ale szacunkowo można przyjąć, że w okresie do 2009 r. Będzie to liczba 
ok. 200 do 300 rodzin oraz składającym wniosek do Kaliskiego Towarzystwo Budownictwa Społecznego Spółka z o.o. i posiadającym możliwości wniesienia wymaganej partycypacji.


Należy przyjąć, że rocznie formą budownictwa Kaliskiego Towarzystwo Budownictwa Społecznego Spółka z o.o. w Kaliszu, zwanego dalej KTBS, 
będzie zainteresowanych powyżej 50 rodzin. Pomoc ze strony Miasta powinna ograniczyć się do zapewnienia terenów umożliwiających budowę odpowiednich budynków mieszkalnych i w sytuacjach określonych odrębnym Zarządzeniem Prezydenta.



2.
Sposoby realizacji założonego celu



2.1.
Udział finansowy Miasta w wieloletnim planie inwestycyjnym budownictwa mieszkaniowego realizowanego poprzez KTBS. Budownictwo w tym systemie kierowane jest do osób, których dochody pozwalają ponosić wyższe koszty utrzymania mieszkania, a których nie stać na zapewnienie sobie mieszkania 
w stu procentach ze środków własnych. Dla Miasta Kalisza jedną z form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest budowa mieszkań w ramach spółki KTBS z udziałem środków z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) od 65 do 70 % wymaganych nakładów finansowych.

W tym celu Miasto zapewni:


-
finansowanie budowy każdego budynku mieszkalnego w wysokości 30 % do 35 % kosztów budowy w zamian za dysponowanie lokalami mieszkalnymi, w których zakwaterowane będą rodziny z budynków 
do rozbiórki (wyrażające taką zgodę) oraz rodziny oddające do dyspozycji Miasta dotychczas zajmowane lokale komunalne, a stan techniczny lokalu pozwala na zakwaterowanie innej rodziny (bez potrzeby dokonywania remontu).


-
tereny budowlane umożliwiające realizację zaplanowanych przez KTBS zadań inwestycyjnych z zakresu budownictwa mieszkaniowego; szczegółowy harmonogram działań zawiera tabela nr 1, a zestawienie wyników tabela nr 2.

Tabela nr 1

Nazwa zadania inwestycyjnego
Planowane nakłady na realizację zadania mln zł
Nakłady podzielone na lata
Ilość lokali



2006
2007
2008
2009










Budynki  miesz-kalne przy ul. Wojciechowskiego 6 i Popiełuszki 4
- środki Miasta    1/
0,5
0,5
-
-
-



Razem
0,5
0,5
-
-
-


Budynek przy ul. Popiełuszki 3
- środki z KFM
6,6
2,6
4,0
-
-
116


- środki Miasta 
3,5
2,0
1,5
-
-



- środki własne Spółki
0,6

0,6
-
-



Razem
10,7
4,6
6,1
-
-


Budynek mieszkalny os. Dobrzec dz. 334
- środki z KFM
6,6
-
2,6
4,0
-
120


- środki Miasta
3,5
-
1,5
2,0
-



- środki własne Spółki
0,6
-
-
0,6
-



Razem
10,7
-
4,1
6,6
-


Budynek mieszkalny os. Dobrzec dz. 332
- środki z KFM
3,5
-
-
1,5
2,0
ca 60


- środki Miasta
1,8
-
-
0,9
0,9



- środki własne Spółki
0,1
-
-
0,1
-



Razem
5,4
-
-
2,5
2,9


Inne zadania w miarę popytu 
i możliwości
- środki z KFM
3,5
-
-
1,5
2,0
ca 60


- środki Miasta
1,8
-
-
0,9
0,9



- środki własne Spółki
0,1
-
-
0,1
-



Razem
5,4
-
-
2,5
2,9


Do wyliczeń przyjęto następujące założenia:

· koszt 1 m2 pow. użytkowej - 1.800 zł,

· średnia powierzchnia mieszkania – 50 m2,

· Miasto Kalisz zasiedla wszystkie lokale, które potencjalnie może wybudować TBS na podstawie niniejszego planu,

· udział kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w wysokości 65 % wartości inwestycji.

Nakłady i efekty











Tabela 2


Rok
Nakłady Miasta ogółem 

w mln zł
Ilość oddanych lokali 

mieszkalnych

2003 – 2005
2,58
140 (192)

2006
2,5
-

2007
3,0
116

2008
3,8
120

2009
1,8
120

Ogółem
9,6
496

2.2.
Odzysk mieszkań komunalnych.

Przy obecnym zasobie mieszkaniowym Miasto corocznie odzyskuje około 
40 do 70 lokali mieszkalnych. Zatem można przyjąć, że w okresie od 2005 
do 2009 roku Miasto odzyska ok. 330 lokali mieszkalnych (średnio 55 w skali roku) głównie o standardzie lokalu socjalnego, ponieważ zakupem tego typu lokali nie są zainteresowani ich główni najemcy oraz ich rodziny.



3.
Prognoza możliwości zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w okresie 
2005 do 2009 roku.

Z przedstawionego harmonogramu działań wynika, że obecne potrzeby mieszkaniowe muszą być zaspokajane sukcesywnie. Kolejne w tym okresie inwestycje będą tylko częściowo służyły zabezpieczeniu rodzących się potrzeb, 
które szacuje się, że w okresie 2005 do 2009 r. wyniosą ok. 860 do 960 lokali. 
Na koniec roku 2009 na lokale mieszkalne czekać będzie około 300 do 400 rodzin. 
W tych wyliczeniach nie uwzględniono potrzeb mieszkalnych spowodowanych zapewne kolejnymi wydanymi decyzjami o rozbiórkach budynków z uwagi 
na zły stan techniczny zagrażający życiu i zdrowiu lokatorów. Przypadki takie 
są bardzo prawdopodobne, ponieważ duża ilość budynków pochodzi sprzed 
1939 roku, a prace remontowo-naprawcze były zaniechane lub wykonywane 
w stopniu niedostatecznym.



4.
Zasady przydziału lokali mieszkalnych w KTBS.




Zasady te reguluje akt założycielski spółki i zarządzenia Prezydenta w sprawie kwalifikowania osób ubiegających się o najem lokalu mieszkalnego w zasobie Kaliskiego Towarzystwa  Budownictwa Społecznego z partycypacją Miasta Kalisza w kosztach budowy mieszkań w poszczególnych budynkach.







IX. Inne działania mające na celu poprawne wykorzystanie                          i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza

1. Adaptacje pomieszczeń niemieszkalnych na cele mieszkaniowe


W przypadku nieruchomości zarówno będących własnością Miasta Kalisza 
- jak i wspólnot mieszkaniowych - zwiększenie powierzchni mieszkalnej powinno następować poprzez adaptację części niemieszkalnych oraz byłych lokali użytkowych na lokale mieszkalne. 

2. Nadbudowa budynków komunalnych


Odstępuje się od przyjętego w minionych okresach enumeratywnego określania budynków przeznaczonych do nadbudowy. Po przeprowadzonej analizie przeznaczonych budynków do takiej formy okazało się, że jest to z punktu ekonomicznego nieopłacalne. Należy przedstawioną sprawę rozpatrywać indywidualnie po przeprowadzonej ekspertyzie technicznej i analizie ekonomicznej.

3. W chwili obecnej większość działek będących w zarządzie MZBM w Kaliszu zagospodarowana jest poprzez dodatkowe pomieszczenia gospodarcze, boksy garażowe, pawilony handlowo – usługowe jak również dzierżawę terenów 
pod tzw. ogródki przydomowe. W większości przypadków z uwagi na zwartą zabudowę oraz sąsiednie zabudowania stanowiące własność prywatną taki sposób zagospodarowania jest optymalnym rozwiązaniem.


Roczne wpływy z tytułu dzierżawy terenów pod zabudowania garażowe, pawilony handlowe, kioski itp. wynoszą ok. 340.000,- zł.

4. Przy rozbudowie istniejących budynków i budowie nowych należy również brać pod uwagę możliwość pozyskania działek poprzez rozebranie budynków przeznaczonych do rozbiórki oraz nowych terenów pod rozbudowę stanowiących własność Miasta Kalisza. Pozyskane w ten sposób  działki w większości w pełni uzbrojone, pozwoliłyby na powiększenie wielorodzinnej substancji mieszkaniowej o ok. 150 – 200 mieszkań.

5. Kolejnym z warunków racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza jest gospodarka remontowa realizowana poprzez środki własne MZBM w Kaliszu i dotacje z budżetu Kalisza – Miasta na prawach powiatu. 


6. Zamierza się pozyskanie także funduszy na rewitalizację zabytkowych budynków.

� Art. 2, pkt 10  ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy �i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zm.)


� Art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy               i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z późn. zmianami)


� Jest to przewód wentylacyjny w kształcie litery Z wyprowadzany przez ścianę zewnętrzną budynku. �Stanowi on zastępcze źródło wentylacji.


� Budynki komunalne to budynki stanowiące własność Miasta Kalisza. Budynki wspólnot to nieruchomości, �w których z mocy prawa w wyniku sprzedaży lokali mieszkalnych powstały wspólnoty mieszkaniowe. �Budynki procentowe to budynki stanowiące współwłasność w częściach ułamkowych osób fizycznych �i Miasta Kalisza lub Skarbu Państwa.


� Najniższy czynsz to czynsz występujący w lokalu o obniżonym standardzie  obliczony poprzez zastosowanie wszystkich zniżek w stosunku do stawki bazowej.
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