Uchwała N r   IX / 58 / 03

Rady Miejskiej w Brzegu

z dnia  25 kwietnia 2003r. 

w sprawie:    przyjęcia  „ Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy      Miasto Brzeg na lata 2003-2007 „


Na podstawie art. 21 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) oraz na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 i art. 40 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia             8 marca 1990 r.  o samorządzie gminnym ( tekst jednolity Dz. U.  Nr 142 , poz.1591 z 2001r. z późniejszymi zmianami )    Rada  Miejska uchwala co następuje:




§  1

Uchwala się  program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Brzeg na lata 2003 – 2007  , stanowiący załącznik do niniejszej uchwały.




§  2

Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta Brzeg.



           §   3

Uchwała podlega ogłoszeniu w   Dzienniku Urzędowym Województwa Opolskiego i wchodzi w życie 14 dni od daty ogłoszenia.




§   4

Traci moc uchwała Rady Miejskiej Nr XLVII/331/98 z dnia 4 czerwca 1998 roku w sprawie: określenia założeń do programu gospodarczego w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego Gminy Miasto Brzeg na lata 1998-2004.

         Przewodniczący

 Rady Miejskiej w Brzegu 
           (-) Janusz Gil 
                                                                    Załącznik do  uchwały  

                                                                                                       Rady Miejskiej  w Brzegu  nr   IX / 58 / 03          

                                                  

     z dnia   25  kwietnia  2003r.

 PROGRAM

GOSPODAROWANIA

ZASOBAMI   MIESZKANIOWYMI

GMINY   MIASTO   BRZEG

na lata 2003 – 2007 
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Brzeg  2003r. 

                    Wstęp  - uwarunkowania i założenia

Brzeg należy do najstarszych i najpiękniejszych miast Śląska posiadającego walory turystyki „sentymentalnej”.  Jako jednostka samorządowa,  obejmuje obszar  1461 ha gdzie 610 ha stanowi mienie komunalne. Mocne strony 40 tysięcznego miasta to relatywnie wysoka prężność biologiczna ludności na tle innych terenów regionu opolskiego. Efektem  tego stanu jest wysoki udział ludności utrzymującej się ze źródeł pozarolniczych oraz wzrost ogólnej liczby podmiotów gospodarczych w rejestrze Regon. Jednakże  zauważa się zapoczątkowanie niekorzystnych procesów demograficznych: zahamowanie wzrostu liczby ludności, spadek udziału grupy przedprodukcyjnej oraz zaawansowany proces starzenia się ludności .

Z uwagi na małą atrakcyjność miasta pod względem dostępności mieszkań i miejsc pracy, nie notuje się napływu ludności. W Brzegu bezrobocie dotyka głównie ludzi młodych, w wieku 18-44 lat. Większość stanowią absolwenci szkół i kobiety. 

Przyczyną postępującego spadku miejsc pracy jest ograniczenie miejsc pracy w przemyśle i usługach. Należy, więc efektywnie wykorzystać ujęte w założeniach do planu zagospodarowania przestrzennego, mocne strony naszej gminy, takie jak:

-  bardzo korzystne  położenie w układzie komunikacyjnym i transportowym kraju, kolejowym    i drogowym

-   dobre perspektywy dla żeglugi wodnej na rzece Odra

-   niepowtarzalne walory turystyki krajoznawczej

-   korzystne warunki rozwoju rolnictwa

-   niskie koszty przeznaczenia gruntów rolnych na cele budowlane.

           Na terenie gminy Miasto Brzeg znajduje się 13.712 lokali mieszkalnych ( wg danych GUS na dzień 31.12.2001r. ). Również według  danych statystycznych  na 2,8 mieszkańców  naszej gminy przypada jedno mieszkanie, ale rzeczywistość kształtuje się nieco inaczej. W lokalach o dużej powierzchni zamieszkują osoby samotne, a w mieszkaniach jednopokojowych i małych powierzchniowo mieszka  nawet 6 i więcej osób (rodziny wielopokoleniowe). Dlatego też w przypadku Brzegu nie należy powierzchni mieszkań przypisywać wprost do liczby mieszkańców.

Dobrą sytuację mieszkaniową w naszej gminie dałby  wskaźnik określający minimum 370 mieszkań na 1000 osób,  a brzeska sytuacja wyraża ten wskaźnik w postaci 330 mieszkań na 1000 mieszkańców. Wyraźnie widać więc potrzeby, których realizacja stanowi zadanie własne gmin. 

I. Prognoza potrzeb mieszkaniowych na lata 2003-2007  

 Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. do zadań własnych gminy należy tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej , przy wykorzystaniu istniejącego  zasobu , pozyskiwania nowego lub przez  wynajem w innym zasobie .

Gmina Miasto Brzeg realizuje to  zadania  przy wykorzystaniu istniejącego zasobu i w celu sprostania zapotrzebowaniom miejscowej ludności w realizacji przyjętych przez gminę zobowiązań (listy przydziału mieszkań) podjęto uchwałę określającą krąg osób uprawnionych do otrzymania mieszkania,  w taki sposób aby pomagać rodzinom ubogim i mieszkającym w najtrudniejszych warunkach. 

Uchwała Rady Miejskiej Nr XXXVII/338/01 podjęta w dniu 30 listopada 2001 roku w sprawie: zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem komunalnym Gminy Miasto Brzeg w § 1 mówi, że „umowy najmu na czas nieoznaczony dotyczące lokalu mieszkalnego objęte czynszem regulowanym  mogą być zawierane z osobami, które jednocześnie spełniają niżej wymienione warunki:

· nie mają zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych jak również ich małżonkowie,

· dochód miesięczny liczony z ostatnich trzech miesięcy na jednego członka  rodziny mieści się w granicach od 100% do 125% a w przypadku osób samotnych od 125% do 175% najniższej emerytury (brutto) obowiązującej na dzień złożenia wniosku, ogłoszonej w Monitorze Polskim,

· mieszkają w lokalach, w których na jedną osobę przypada mniej niż 5 m2   powierzchni mieszkalnej,

· są zameldowane na pobyt stały w mieście Brzeg co najmniej 3 lata pod wskazanym adresem.

Tak skrajnie ustalone kryteria powodują w efekcie :

· spadek o 42% w stosunku do roku 1998r. liczby wniosków  osób ubiegający się o mieszkanie w gminie

· spadek osób uprawnionych do otrzymania lokalu o 13% w stosunku do 1998r.  

· i utrzymanie realizacji  przydziałów  na tym samym poziomie, czyli w granicach 10%. 

 Gmina Miasto Brzeg realizuje swoje zobowiązania  w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych  pozyskując lokale z naturalnego ruchu ludności tj. po śmierci lub wyprowadzeniu się najemcy. Na przestrzeni 1998-2002r. średni odzysk lokali kształtuje się na poziomie 39 sztuk. 

Gmina  realizuje następujące listy przydziałów :

· lokali przeznaczonych do zawarcia umowy najmu na czas  nieoznaczony : lista podstawowa . zamian i do remontu 

· lokali zamiennych – lista wykwaterowań

· lokali  socjalnych   -  lista lokali socjalnych  

Rys. 1 . Realizacja przydziału mieszkań  w odniesieniu do zobowiązań gminy w latach 1998-2001r.
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W roku 2003 nastąpił znaczny prawie 50% wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne . Jest to efekt systematycznego  ubożenia społeczeństwa i wzrostu ilości orzekanych eksmisji z powodu zadłużeń czynszowych . Ustawodawca obowiązek zapewnienia lokalu socjalnego przypisał gminie właściwej ze względu na miejsce położenia lokalu podlegającego opróżnieniu . Tym samym gminy zobowiązane  są ustawowo do zabezpieczenia lokali socjalnych także na rzecz innych właścicieli np. spółdzielni mieszkaniowych . Wzrasta również   liczba bezdomnych , którzy zwracają o pomoc do gminy .

W celu uzyskania samodzielnego lokalu mieszkalnego wiele młodych rodzin składa wnioski o adaptację strychów. Jednakże tylko niewielka część zainteresowanych rozpoczyna takie inwestycje. Powodem jest skomplikowana procedura prawna w załatwianiu formalności (od uchwał wspólnot do pozwolenia na budowę) oraz bardzo wysokie koszty dokumentacji i samej inwestycji.

W kwestii lokali użytkowych sytuacja jest odwrotna niż w  przypadku mieszkań. Na terenie miasta Brzegu funkcjonuje około 4.000 podmiotów gospodarczych, w tym 70% to zakłady osób fizycznych, w większości prowadzących działalność w zakresie handlu. Pozostała działalność to budownictwo, transport, usługi różne. I okazuje się, że obecnie mamy do czynienia sytuacją dużej podaży lokali użytkowych i małym zainteresowaniem oferentów. Można więc uznać, że potrzeby w tym względzie wspólnota samorządowa zaspokoiła. Zarządca w sposób ciągły dysponuje ofertami najmu lub sprzedaży lokali użytkowych stanowiących mienie gminy. 

 Prognozę potrzeb mieszkaniowych opracowano wykorzystując wyniki analizy z lat ubiegłych   takich jak :

· postępujący spadek rodzin kwalifikujących się do przydziału mieszkania  na czas nieokreślony – 10% rocznie 

· postępujący wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne - 30% rocznie ( 50% wzrost zapotrzebowania  w  2003r w stosunku do lat ubiegłych  – jest wyjątkowy , dotąd nie notowany, prognozę na lata 2003-2007  przyjęto  niższą , co będzie również wynikiem  wyższej realizacji przydziałów  i realizacji innych działań np. zamian ). 

· większą o ponad 50% realizację przydziałów na lokale socjalne  od 11 do  32 lokali rocznie ,

· możliwość odzyskania lokali z „ruchu ludności ” - ok. 39 lokali rocznie 

· wprowadzenie umów na lokale socjalne ( większa rotacja lokali)

· inicjowanie zamian lokali z socjalnego na mieszkalny – 5 lokali rocznie ,

· ograniczenie kręgu osób uprawnionych do wstąpienia w stosunek najmu po śmierci najemcy – zamiana zapisów w uchwale Rady Miejskiej  nr XXXVII/338/01 z dnia 30.11.2001r. ( osób obcych ) – 3 lokale rocznie 

· w zakresie wykwaterowań realizacja najpilniejszych potrzeb oraz sukcesywne opróżnianie budynków po planowane remonty kapitalne 

Prognozę opracowano również z uwzględnieniem uwarunkowań społeczno – gospodarczych tj.:

· spadku wzrostu ludności 

· procesu  starzenia się  ludności 

· rosnącego  bezrobocia 

· słabego rozwoju gospodarczego 

· stanu technicznego budynków 

oraz realnych możliwości gminy Miasto Brzeg . 

Lokale uzyskane z adaptacji pomieszczeń niemieszkalnych - stanowią wielkość rzędu 1 lokal na jeden rok.

Ponieważ prognoza winna się równoważyć z możliwościami gminy – opracowano ją osobno dla każdego  rodzaju lokali

1. Prognoza potrzeb w zakresie lokali mieszkalnych przeznaczonych do zawarcia umowy  na czas nieoznaczony .

tabela nr 1

	potrzeby w latach
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	Potrzeby :

-/  lista 2003r. 

-/ ilość niezrealizowanych zobowiązań 

-/ nowe potrzeby 
	128

-

-
	-

108

7
	-

94

9
	-

82

11
	-

70

14

	Razem  potrzeby : 
	128
	115
	103
	93
	84

	Możliwości realizacji :

-/ naturalny ruch ludności 

-/ zwolnione po eksmisji 

-/ adaptacje pomieszczeń niemieszkalnych

-/ inwestycje 

-/wynajem w innym zasobie 

-/ zmiana w uchwale RM
	18

1

-

-

-

1
	18

1

1

-

-

1
	18

2

-

-

-

1
	18

3

1

-

-

1
	18

3

-

-

-

1

	Razem  realizacja 
	20
	21
	21
	23
	23

	Pozostaje do realizacji :
	      108
	      94
	       82
	      70
	      61


2. Prognoza potrzeb  na lokale  zamienne 

                 tabela  nr 2 

	potrzeby w latach
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	Potrzeby :

-/  lista 2003r. 

-/ ilość niezrealizowanych zobowiązań 

-/ nowe potrzeby 


	118

-

-
	-

103

9
	-

96

10
	-

89

11
	-

83

12

	Razem  potrzeby : 
	118
	112
	106
	100
	95

	Możliwości realizacji :

-/ naturalny ruch ludności 

-/ zwolnione po eksmisji 

-/ adaptacje pomieszczeń niemieszkalnych

-/ inwestycje 

-/wynajem w innym zasobie 

   BTBS

-/ zmiany uchwały RM
	13

1

-

-

-

1


	13

2

-

-

-

1


	13

3

-

-

-

1
	12

4

-

-

-

1
	11

5

1

-

-

1

	Razem  realizacja 
	15
	16
	17
	17
	18

	Pozostaje do realizacji
	103
	96
	89
	83
	77


3. Prognoza potrzeb na lokale socjalne:

tabela nr  3

	potrzeby w latach
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	Potrzeby :

-/  lista 2003r. 

-/  ilość niezrealizowanych  

    zobowiązań

-/  nowe potrzeby ( wyroki)

-/  wynajem dla najuboższych  


	50

-

-

-
	-

39

20

6
	-

53

21

10
	-

65

24

20
	-

84

33

23

	Razem  potrzeby : 


	50
	65
	84
	109
	140

	Możliwości realizacji :

-/ naturalny ruch ludności 

-/ nie przedłużone umowy 

   na najem lokalu socjal.

-/ zamiany stymulowane 

   przez gminę 

-/ adaptacja pomieszczeń 

   niemieszkalnych 

-/ inwestycje 

- /wynajem w innym zasobie 

-/ zmiana uchwały RM
	8

-

2

-

-

-

1
	8

-

3

-

-

-

1
	8

5

5

-

-

-

1
	9

8

7

-

-

-

1
	10

11

10

-

-

-

1

	Razem  realizacja 


	11
	12
	19
	25
	32

	Pozostaje do realizacji :


	39
	53
	65
	84
	108


Na lokale socjalne mogą być przeznaczane lokale o obniżonym standardzie , zajmowane obecnie  przez osoby posiadające tytuł prawny do tych lokali . 

Zwalnianie tych lokali i przeznaczanie ich na lokale socjalne  można przyspieszyć  przez proponowanie ich obecnym najemcom :

-
zamiany na lokal o lepszym standardzie lub większej powierzchni , zależnie od    potrzeb danej rodziny 

-
wynajem  mieszkania , którym dysponować będzie gmina w Brzeskim Towarzystwie Budownictwa Społecznego 

- 
lub zastosowanie innej korzystnej  zachęty  jak  np. : czasowe zwolnienie z opłat czynszowych.  

Wykaz lokali spełniających wymogi dla lokalu socjalnego, w ilości 167 sztuk ( uwzględniający ich wyposażenie w urządzenia , lokalizacje i stan techniczny ) -  zaproponowany został w tabeli stanowiącej załącznik nr 1 do niniejszego opracowania . 

Prognoza i możliwość realizacji pozostałych potrzeb mieszkaniowych :

- udostępnianie terenów pod wielorodzinne i jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe 

- poprzez Brzeskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego

- wynajem w innych zasobach: spółdzielnie mieszkaniowe 

Możliwości realizacji zobowiązań  :

Z powyżej przedstawionych prognoz i analiz wynika, że realizacja zobowiązań gminy Miasto Brzeg w ciągu najbliższych kilku lat jest niemożliwa bez konieczności pozyskania nowych zasobów mieszkaniowych. Można to robić  poprzez :

· inwestycje ( lokale socjalne – największe zapotrzebowanie )

· partycypację w BTBS

· lub wynajem w innych zasobach
· adaptacja pomieszczeń  niemieszkalnych.
Przy przydziale mieszkań z zasobów BTBS w roku 2001  - z ofert skorzystały tylko 4 rodziny  :

 – 3   z listy do remontu 

 – 1  z listy wykwaterowań.

Jednak oferta BTBS może być kierowana do osób osiągających pewien poziom dochodów, umożliwiający spłatę kredytu wliczonego w wysokość czynszu.


Biorąc pod uwagę  obecny stan finansów gminy Miasto Brzeg – nie można planować  wydatków inwestycyjnych , ani udziału w BTBS aż do 2006r. Następnie uwzględniając czas konieczny na  przeprowadzenie całego procesu inwestycyjnego , dopełnienie procedur związanych z uzyskaniem kredytu – w najlepszym przypadku możliwość pozyskania nowych zasobów nastąpiłoby w roku 2008/2009. 

Tak więc w latach 2003-2007 obowiązywania niniejszego Programu - gmina Miasto Brzeg nie zapewni potrzeb mieszkaniowych dla rodzin najbardziej potrzebujących i spełniających warunki określone  w uchwale Rady Miejskiej . 

II .  Analiza potrzeb  oraz  plan remontów i modernizacji na lata 2003-2007 .

 Zasób mieszkaniowy gminy tworzą  lokale stanowiące własność gminy lub spółek prawa handlowego utworzone z udziałem gminy , komunalnych osób prawnych , a także lokale  pozostające w samoistnym posiadaniu tych podmiotów .

 W skład  zasobu mieszkaniowego gminy nie wchodzą  lokale stanowiące własność Brzeskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego , choć gmina posiada w nim 100% udziałów . 

Tak więc  w skład  zasobu mieszkaniowego gminy Miasto Brzeg , stanowiącego przedmiot  niniejszego opracowania,  wchodzą  nieruchomości  lokalowe o łącznej powierzchni 225.501 m2 , w tym  :

- lokali mieszkalnych 
-
216.599 m2

- lokali użytkowych        -
    8.902 m2


usytuowane w  728 nieruchomościach :

 -   168  stanowiących własność gminy  

 -   560   będących we współwłasności .

Lokale stanowiące mieszkaniowy zasób gminy Miasto Brzeg usytuowane są  w 80%  w starych budynkach , o okresie eksploatacji przekraczającym 70 lat  i znacznym już stopniu zużycia . Standard tych lokali  i wyposażenie ich w urządzenia techniczne  jest ubogie  i przedstawia się następująco :

- 70% lokali pozbawionych jest instalacji c.o. 

- 40% lokali nie posiada łazienki ,

- 33% lokali nie posiada  WC, a 

- prawie 4% lokali  nie jest wyposażona w instalację wod. kan . 

Gmina występująca w roli właściciela mieszkań na wynajem – musi rozwiązać wiele problemów  wynikających z :

· ze złego stanu technicznego dużej części zasobów  i zaległości w naprawach głównych , a nawet bieżących – czego podstawową przyczyną były  niskie , nieekonomiczne czynsze  urzędowe do 1995r. , a następnie niewykorzystanie możliwości czynszowych  zg. z przepisami ustawy o najmie lokali mieszkalnych , 

· pogarszającej się sytuacji finansowej gospodarstw domowych najemców ,a rosnące  zaległości w opłatach – powodują wzrost kosztów zarządzania  zasobem mieszkaniowym  i uniemożliwiają  utrzymanie  sprawności  technicznej  lokali i  poprawę  standardu zamieszkiwania .

Oceny potrzeb remontowych na lata 2003 – 2007 dokonano na podstawie propozycji zarządcy zasobów mieszkaniowych gminy, przy założeniu, że w pierwszej kolejności podejmowane będą remonty mające na celu :

· zapewnić bezpieczeństwo dla ludzi i mienia ( zabezpieczające , dekarskie , instalacyjne , zduńskie , stolarskie - wymiana okien) , 

· a następnie  podnoszące standard zamieszkania  ( modernizacyjne ) .

Oceny tych potrzeb dokonano również  w celu uporządkowania tych zasobów i  kontynuacji wcześniej przyjętej polityki tj. dążenia do wyburzenia budynków o niestałej lokalizacji  i budynków zniszczonych w wyniku powodzi z lipca 1997r oraz w celu pozyskania nowych lokali mieszkalnych – rozpoczęcie remontów kapitalnych , co zapewni  realizacje przydziałów i umożliwi  rozkwaterowywanie kolejnych budynków .

Remonty kapitalne  proponuje się rozpocząć od 2004r. – przyjmując  na początek  budynek przy ulicy : 

· Dzierżonia 34 – już rozkwaterowany - 2004

· w latach następnych kolejne budynki kwalifikowane do remontu kapitalnego przy ul. Dzierżonia . 

Przedstawiony poniżej wykaz  budynków przeznaczonych do rozbiórki , uwzględnia  budynki :

· już rozkwaterowane po powodzi z lipca 1997r. 

· które w trakcie realizacji programu  winny być rozkwaterowywane i wyburzane (dotyczy to  przede wszystkim  tzw. przybudówek – oficyn , które w celu   dążenia do osiągnięcia ładu przestrzennego  nie należy utrwalać w zabudowie  naszego miasta )

· które leżą w rezerwie terenowej wg obowiązującego na dzień dzisiejszy planu zagospodarowania przestrzennego .

           Wykaz budynków do rozbiórki 












tabela nr 4

	l.p.
	ulica , nr domu
	kubatura budynku
	ilość lokali
	wiek budynku
	uwagi

	1.
	Grobli 11
	
	
	
	rozkwaterowany po powodzi z 1997

	2.
	Grobli 15a
	
	
	
	,,

	3.
	Grobli 17
	
	
	
	,,

	4. 
	Błonie 3,3a,3b
	
	
	
	,,

	5.
	Kępa Młyńska 2
	
	
	
	,,

	6.
	Kępa Młyńska 3
	
	
	
	,,

	7.
	Kępa Młyńska 4
	
	
	
	,,

	8.
	Kępa Młyńska 6
	
	
	
	,,

	9.
	Oławska 31
	
	
	
	,,

	10.
	Łokietka 13 a
	1.324
	2
	68
	zasiedlony

	11. 
	Cegielniana 6a
	
	4
	119
	,,

	12.
	Dzierżonia 32 a 
	
	1
	133
	,,

	13.
	Jana Pawła II 19a 
	699
	1
	81
	,,

	14. 
	Starobrzeska 43a
	1.788
	1
	93
	,,

	15.
	Ofiar Katynia 5a
	403
	1
	83
	,,

	16.
	Ofiar Katynia 51a
	496
	2
	83
	,,

	17.
	Piastowska 5a
	
	1
	83
	,,

	18.
	Piastowska 23a 
	610
	2
	103
	,,

	19
	Powstańców Śl. 3a
	549
	1
	83
	,,

	20.
	Wyszyńskiego 2c 
	618
	1
	103
	,,

	21
	Plac Młynów 6
	1.510
	6
	113
	rezerwa terenowa

	22
	Rybacka 59
	2.360
	13
	39
	„

	23 
	Fabryczna 11
	722
	rozkwat.
	103
	„

	24
	Starobrzeska 9,9a,9b
	4.412
	18
	38
	„

	25
	Starobrzeska 14
	1.029
	4
	123
	„


	26
	Starobrzeska 15
	359
	1
	129
	„

	27
	Wita Stwosza 4 
	2.177
	7
	106
	„

	28
	Ziemi Tarnowskiej 2
	1.762
	7
	78
	„

	30
	Ziemi Tarnowskiej 4
	3.870
	11
	73
	„

	31
	Piastowska 31,31a 
	3.140
	3
	68
	„

	32
	Wolności 2c
	
	
	
	zasób gminy - nie zasiedlony  

	Razem budynków : 32
	lokali do rozkwaterowania : 87  


       Wykaz budynków wymagających  remontu  kapitalnego 












      tabela nr  5

	l.p.


	Ulica 
	nr budynku
	liczba lokali

	1.
	Armii Krajowej 
	26
	4

	2. 
	B. Chrobrego 
	7,9 
	8

	3.
	Cegielniana 
	6 , 9 
	16

	4. 
	Chopina 
	18
	6

	5.
	Długa 
	28, 34, 71
	14

	6.
	Dzierżonia 
	6, 24, 26, 28, 32, 34
	41

	7. 
	Garbarska 
	10
	6

	8.
	Górna 
	1, 4, 6, 7
	25

	9.
	Jana Pawła II
	10 , 25
	8

	10.
	Jerzego 
	5 , 8, 10, 17
	43

	11.
	Łokietka 
	17, 18
	22

	12.
	Młynarska 
	11 , 15 
	24

	13.
	Ofiar Katynia 
	12, 21, 35
	22

	14.
	Oławska 
	17,20,21,22,36,37,40,41,43,46,54,60,81,83,
	102

	15.
	Piastowska 
	32,34-34A
	18

	16.
	Piłsudskiego 
	12
	10

	17.
	Plac Koszarowy 
	3
	3

	18.
	Plac Kościelny 
	2
	11

	19.
	Plac Młynów 
	2
	4

	20.
	Polska 
	1, 8
	21

	21.
	Robotnicza 
	3
	12

	22.
	Rybacka 
	2,7,15,23,25,33,35,36,40
	90

	23.
	Starobrzeska 
	5, 12, 43
	19

	24.
	Szkolna 
	1 , 3 , 34
	30

	25.
	Szpitalna 
	2, 4
	15

	26.
	Wał Śluzowy  
	3
	6 

	28.
	Zakonnic 
	5, 7
	18

	
	Razem :
	Budynków : 77
	Lokali : 601


Potrzeby remontowe , według poszczególnych grup robót – przedstawiają się następująco:

tabela nr 6

	l.p.
	Zakres robót 
	Łącznie nakłady remontowe

       [ zł ]
	          Nakłady remontowe  na lata :      [w zł ]



	
	
	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	1.
	Remonty kapitalne 


	         5.000.000

	-----
	1.000.000
	1.000.000
	1.500.000
	1.500.000

	2

3.   
	Remonty bieżące , w tym :


	6.200.000


	1.015.00
	1.230.000
	1.305.000
	1.270.000
	1.380.000

	
	remonty zabezpieczające 


	300.000
	   40.000
	60.000
	60.000
	70.000
	70.000

	
	roboty murarsko – malarskie 


	1.000.000
	100.000
	200.000
	200.000
	200.000
	240.000

	
	modernizacja lokali 

( wc i łazienki)
	1.000.000
	160.000
	200.000
	200.000
	200.000
	240.000

	
	likwidacja szamb


	450.000
	----
	50.000
	100.000
	150.000
	150.000

	
	roboty instalacyjne :

wraz z opomiar. inst. c.o.
	1.500.500
	500.000
	300.000
	300.000
	200.000
	200.000

	
	roboty zduńskie 


	800.000
	100.000
	200.000
	200.000
	200.000
	100.000

	
	roboty stolarskie 


	1.000.000
	100.000
	200.000
	200.000
	200.000
	300.000

	
	dokumentacje i ekspertyzy


	100.000
	15.000
	20.000
	20.000
	25.000
	20.000

	
	Razem 
	11.200.000
	1.015.000
	2.230.000
	2.305.000
	2.770.000
	2.880.000


III. Zarządzanie zasobami mieszkaniowymi gminy  Miasto Brzeg

Wychodząc z założenia , że  zarządzanie gminnymi  zasobami mieszkaniowymi winno zapewniać :

· efektywne i sprawne działania podmiotu zarządzającego 

· poprawę standardu zasobu 

· poprawę obsługi mieszkańców

· skuteczne prowadzenie windykacji 

· ograniczenie wzrostu kosztów

gmina w drodze przetargu nieograniczonego wyłoniła zarządcę tych zasobów , jakim jest Miejski Zarząd Mienia Komunalnego  sp. z o.o. , ze 100% udziałem gminy Miasto Brzeg . Przedstawiciele Miejskiego  Zarządu  Mienia Komunalnego sp. z o.o. posiadają wymagane prawem licencje na prowadzenie takiej działalności, co daje gwarancję należytego wykonywania zarządu powierzonym mieniem. Dochodzi do tego wieloletnia praktyka zatrudnionych pracowników oraz znajomość zarządzanej substancji. Spółka ma bardzo dobrze przygotowaną i wyposażoną bazę zarówno informatyczno-księgową jak i gospodarczą, umożliwiającą swobodne organizowanie zebrań wspólnot mieszkaniowych w swojej siedzibie. 

Na podstawie  umowy o zarządzanie MZMK zarządza  obecnie zasobem stanowiącym wyłączną własność gminy i składającym się z :

- lokali mieszkalnych o powierzchni  użytkowej 216.599m2 , 

- lokali użytkowych o powierzchni użytkowej  8.902 m2
- terenami zewnętrznymi  o powierzchni  253.482m2.

Gmina posiada swój udział w 560 nieruchomościach będących we współwłasności  i wynosi on obecnie 162.310m2,  a  zarządzany jest przez :

-  MZMK sp. z o.o. 

145.420 m2
-  innych zarządców 

  16.890 m2  

   jak: Geoland 

          S.C.G sp. z o.o.

          Osiedlanka

           ZBM Zb. Jabłoński 

          zarząd własny właścicieli

Umowa z MZMK sp. z o.o.  o zarządzanie zasobami mieszkaniowymi gminy wygasa z dniem 31.12.2003r.  Do tego czasu zostanie wszczęta procedura nowa  przetargowa na ten zakres usług .

1. Prywatyzacja gminnego  zasobu mieszkaniowego

       Gminy nie mają potrzeby utrzymywania własności całego zasobu  lokalowego, który otrzymały w drodze komunalizacji. Jednakże wykonywanie zadania własnego, polegającego na dostarczaniu lokali socjalnych i zamiennych w przypadkach wskazanych przez ustawę o ochronie praw lokatorów oraz zaspokajanie potrzeb mieszkańców najbiedniejszej grupy członków wspólnoty samorządowej obliguje gminy do posiadania, a nawet tworzenia zasobu mieszkaniowego.

W obecnej sytuacji, przy bardzo ograniczonych możliwościach podnoszenia czynszów – utrzymanie całego zasobu jest bardzo kosztowne, stąd też  sprawdziła się m.in. dążąca do szerokiej prywatyzacji zasobów  z zastosowaniem  dużych ulg - uchwała RM XLV/309/98 z dnia 19.03.1998r. w sprawie określenia zasad  nabywania, zbywania i obciążania  nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania na okres dłuższy niż 3 lata. 

Bonifikaty w przedziale od 20% do 85% ceny lokalu zależne są  od wieku budynku i formy zapłaty przez nabywcę. W pierwszych okresach obowiązywania – sprzedaż przebiegła w sposób kontrolowany, zgodnie z wykazami budynków wyłączonych ze sprzedaży.  Niekontrolowana sprzedaż w następnych latach i wcześniejsza sprzed  1995r. – doprowadziła do sytuacji, że gmina posiada udziały w 560 nieruchomościach. Rozproszona w ten sposób własność gminy zwiększa koszty zarządu mieszkaniowym zasobem gminy, gdyż oprócz ponoszonych kosztów wynikających z obowiązku właściciela (wynajmującego lokale) – należy  ponosić dodatkowe koszty utrzymania części wspólnych w  budynkach z udziałem gminy, prowadzić ewidencję tych zaliczek oraz weryfikować koszty tego zarządcy.

W tym celu  należy :

· wyłączyć ze sprzedaży budynki wg wykazu stanowiącego   załącznik nr 2 , który uwzględnia stosunki prawne (wyłączna własność  gminy , oficyny i przybudówki i obecna rezerwa terenowa) i ogólne wyeksploatowanie budynków ,

· w uchwale określającej  zasady  preferencyjnej sprzedaży lokali mieszkalnych – wprowadzić dodatkowo bonifikaty w następujący sposób :

- do 95% ceny lokalu  w przypadku , gdy w budynkach o okresie eksploatacji  powyżej 40 lat wszyscy najemcy jednocześnie  wykupią lokale mieszkalne 

- do 95% ceny lokalu w przypadku nabycia  lokalu w budynkach , w których udział gminy nie przekracza 30% 

- proponowane ulgi dotyczyć będą  sprzedaży gotówkowej , w przypadku sprzedaży ratalnej udzielanej przez gminę  Miasto Brzeg , należy je obniżyć o 5% 

· w celu racjonalnego gospodarowania lokalami mieszkalnymi , należy w tej samej uchwale RM  wprowadzić zapis dotyczący zwrotu udzielonej bonifikaty  jeżeli przed upływem 5 lat - nabywca zbywa lokal ( nie dotyczy osób bliskich ) lub wykorzystuje na inne cele niż mieszkalne .

Szczegółowe zasady oraz tryb udzielania bonifikat zostanie  przedstawiony w uchwale szczegółowej .

Po okresie 4 lat obowiązywania dodatkowej bonifikaty należałoby przystąpić do wykorzystania art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorów, umożliwiającego  wypowiedzenie umowy najmu najemcom , którzy nie chcą skorzystać z prawa pierwokupu tj.:

( ustalić wykaz budynków do całkowitej prywatyzacji

( zabezpieczyć odpowiednią ilość lokali zamiennych – pokrywającej całkowite 

    potrzeby  prywatyzacji, a następnie sprzedaż tych lokali wg obowiązujących w 

    gminie zasad. 

        Zakłada się, że przy wprowadzaniu dodatkowej bonifikaty utrzymany zostanie stopień prywatyzacji, wykonanej w 2002 roku na poziomie 2,9%. Plan sprzedaży i przychody ze sprzedaży przedstawiają się następująco:

2003      70 lokali       -  8.500 zł./ lokal            - 660.000zł.

2004      50 lokali       -  8.800

         - 440.000zł.

2005      40 lokali       -  8.800                          - 350.000zł.

2006      40 lokali       -  8.800                          - 350.000zł.

2007      40 lokali       -  8.800                          - 350.000zł.
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Planowana sprzedaż do 2007 roku wynosi  240 lokali, co daje dochód w wysokości 2.150.000zł. w budżecie miasta.

Planowane wpływy z tytułu sprzedaży lokali mieszkalnych mogą ulec zmniejszeniu  z chwilą wprowadzenia do uchwały w sprawie zasad  sprzedaży lokali mieszkalnych – zapisu dotyczącego waloryzacji  kaucji  mieszkaniowej , zaliczonej  przed udzieleniem  bonifikat, na poczet ceny nabycia lokalu .

2. Polityka czynszowa

  
Uchwała Rady Miejskiej Nr XXVII/183/96 z dnia 31 października 1996 roku  w sprawie: ustalania stawek czynszu za lokale objęte czynszem regulowanym ,  określa wysokość stawki bazowej czynszu,  ustalonej dla lokalu o określonym standardzie tj. wyposażonego w odpowiednie urządzenia .Za brak tych urządzeń i innych czynników  przysługuje zmniejszenie stawki bazowej czynszu w określonej wysokości.


Obecnie wysokość stawki bazowej czynszu wynosi  2,50 zł / m2  i  została wprowadzona  uchwałą Rady Miejskiej  nr XXXI / 289 / 01 z dnia 25 maja 2001r. Obowiązuje od 1 lipca 2001, po ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Opolskiego z dnia 22 czerwca 2001r.

Zgodnie  z art. 28  ust. 2 ustawy z dnia  21  czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego  - do dnia  31 grudnia 2004r. w stosunkach najmu powstałych przed dniem wejścia w życie ustawy ( do 10 lipca 2001r) wysokość czynszu w lokalach , w których obowiązywał  w dniu wejścia w życie ustawy czynsz regulowany , nie może przekraczać w stosunku rocznym  3% wartości odtworzeniowej lokalu .

Obecny wskaźnik dla powiatu brzeskiego wynosi 2.420 zł i obowiązuje w okresie od 1.10.2002 do 31.03.2003 r.  

Tak więc maksymalna stawka czynszu nie może przekraczać  6,05 zł 
Na lata 2003-2007r. proponuje się podtrzymać dotychczasową zasadę ustalania wysokości stawki czynszu dla danego lokalu , uzupełniając ją , w celu wypełnienia zaleceń wynikających z art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorów , dotyczące  położenie budynku  w danej strefie miasta . 

Proponuje się  następujące wielkości zmniejszenia i zwiększenia stawki bazowej czynszu  , przyjmując  za standard  lokal wyposażony w  instalację  centralnego ogrzewania , elektryczną wodno-

kanalizacyjną , łazienkę i WC , usytuowany  w budynku o średnim lub zadowalającym stanie technicznym  i położonym z tzw. II strefie (pozostała część miasta , poza II i III strefą).

Przy czym zwiększenie stawki bazowej obowiązywać będzie w wysokości :

· 5%  lokalom położonym w I centralnej strefie miasta ograniczonej z trzech  stron fosą miejską i rzeką Odrą  i usytuowanym w budynku o dobrym stanie technicznym

· 5%  lokalom usytuowanycm w zabudowie jednorodzinnej .

Zmniejszenie stawki bazowej czynszu obowiązywać będzie w wysokości :

· 10%   za brak w lokalu  łazienki 

· 10%   za brak w lokalu WC

· 10 %  za brak  w lokalu instalacji centralnego ogrzewania 

· 10%   za brak w lokalu instalacji wod. – kan .

· 10%   dla lokali ujętych na liście wykwaterowań tj. o złym stanie technicznym  i nie nadających        się na stały pobyt ludzi  ( wysokość, naświetlenie , zawilgocenie )

·   5%   wspólnych urządzeń sanitarnych 

·   5%  ciemnej kuchni 

·   5%   położenia lokalu powyżej IV kondygnacji ( dotyczy budynków bez wind)  oraz w suterenie 

·   5%   położenia budynku w tzw. III peryferyjnej strefie obejmującej ulice : Starobrzeską , teren za Odrą ( ulice : Plac Drzewny , Cegielnianą , Strzelecką , Grobli , Błonie , Wał Śluzowy ) , Konopnicką ( baraki )    i Oławską . 

Propozycje  wzrostu stawki bazowej czynszu na lata 2003-2007  przedstawia się zgodnie z opinią Radnych w  odniesieniu  do stawki maksymalnej , to jest % wartości odtworzeniowej budynku , w następujący sposób :









                    tabela  nr  7 

	rok
	stawka bazowa*
zł
	% wartości odtworzeniowej
	wskaźnik opłacenia**
%

	
	od min.
	do max
	min.
	max
	min.
	max

	2003
	2,90 
	4,00
	1,44
	2
	87 
	85

	2004
	3,30 
	4,60
	1,64
	2,3
	 86
	84

	2005
	3.65 
	5,20
	1,81
	2,6
	 85
	83

	2006
	 4,00
	5,70
	2
	2,8
	 84
	82

	2007
	4,40 
	6,10
	2,18
	3
	 83
	81


   * wielkości cyfrowe stawek czynszowych przyjęte zostały do wyliczeń w wysokości odpowiadającej   % wartości odtworzeniowej  

** - przyjęty do  założeń  wskaźnik  opłacenia został jedynie przyjęty do obliczeń - dla min. wzrostu stawki bazowej został przyjęty w wielkości odpowiadającej realnym możliwościom płatniczym najemców ( zbliżony w 2003r. do  wykonanego  opłacenia za I kwartał b.r.) dla max wzrostu stawek przyjęty został w znacznie niższym stopniu , zgodnym z przewidywaniami  i w celu nie zawyżania fikcyjnego  przychodów czynszowych . 
           Nowe stawki czynszu należy wprowadzać zgodnie z art. 9 ust.1 ustawą o ochronie praw  lokatorów – nie częściej niż co 6 miesięcy , w takiej wysokości , aby  średnia  stawka  bazowa czynszu w danym roku , nie  była niższa od minimalnej stawki  określonej  w niniejszym  Programie .

Efektem finansowym wynikającym z  wprowadzenia  nowych  stawek czynszu będzie również wzrost wypłaty dodatków mieszkaniowych . Ponieważ dopłaty obejmują wszystkie koszty związane z utrzymaniem lokalu  - ustalono ,że ok. 60% to dopłata do czynszu . 

Tak więc podwyżka czynszu spowoduje  również proporcjonalny wzrost dodatków mieszkaniowych .

Również uregulowań wymaga  sprawa  stawki czynszu za  lokale  socjalne . 

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. – stawka czynszu za lokal socjalny  nie może przekraczać  połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym .

W związku z tym, przyjęto , że  lokal o najniższym czynszu - to taki lokal , któremu przysługują maksymalne zniżki  według wcześniej proponowanych zasad w wysokości ok. 60% stawki bazowej . 

Stąd też należy przyjąć , że najniższy czynsz obowiązujący w gminie , według wyliczeń zarządcy  wynosi ok. 40% stawki bazowej .

Po wprowadzeniu stawki za lokal socjalny  - różnicę w kosztach  utrzymania zasobu socjalnego – będzie pokrywać gmina z innych  przychodów z majątku gminy .

Uwzględniając planowaną podwyżkę stawki bazowej w poszczególnych latach – propozycja stawki czynszu za lokale socjalne  przedstawia się następująco :

· dla  wersji minimalnego wzrostu stawki bazowej :

tabela  nr 8

	rok
	stawka bazowa czynszu *

zł
	najniższy czynsz

zł
	czynsz za lokal socjalny

zł 

	  2003 (lipiec)
	2,90
	1,16
	0,58

	2004
	3,30
	1,32
	0,66

	2005
	3,65
	1,46
	0,73

	2006
	4,00
	1,60
	0,80

	2007
	4,40
	1,76
	0,88


· dla wersji maksymalnego wzrostu stawki bazowej 

tabela nr  9

	rok
	stawka bazowa czynszu *

zł
	najniższy czynsz

zł
	czynsz za lokal socjalny

zł 

	  2003 ( lipiec)
	4,00
	1,60
	0,80

	2004
	4,60
	1,84
	0,92

	2005
	5,20
	2,08
	1,04

	2006
	5,70
	2.28
	1,14

	2007
	6,10
	2,44
	1,22


* 

 - wielkości cyfrowe  stawek czynszu socjalnego wynikające z wielkości stawki bazowej czynszu z tabeli nr 8 , przyjęte zostały do wyliczeń 

Wprowadzenie stawki za lokale socjalne  przy uwzględnieniu prognozowanej realizacji przydziałów – zmniejszy przychody z najmu lokali  w sposób następujący :

      2003 
-
11 lokali
-  
     3.000 -     4.100 zł

      2004
-
12 lokali
-
     6.700 -     9.100 zł

      2005
-
19 lokali
-
   13.000 -   17.800  zł  

      2006 
-
25 lokali 
-
   22.000 -    30.000 zł  

      2007
-
32 lokali        
-
   34.300 -    46.200 zł   

`
Realizacja przydziałów lokali socjalnych , według przedstawionych wcześniej możliwości , winna być objęta czynszem socjalnym  już od roku 2003r. Przy czym umowy na najem lokalu socjalnego zgodnie z  art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorów – winny być zawierane na czas oznaczony.

Proponuje się , aby umowy te zawierane były na okres do 3 lat , w zależności od okoliczności nabycia uprawnień do lokalu socjalnego:

        - za zakłócanie porządku domowego 
- na okres 1 roku

        - za zadłużenia czynszowe  

- na okres do 3 lat

          w zależności od możliwości 

          płatniczych  najemców .

3. Ustalenie przychodów i kosztów utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy na lata 2003-2007 
Przychody :

Założenia :

· stawka czynszu  według propozycji ze str. 13, przy czym nowa stawka w 2003r.  możliwa będzie do wprowadzenia od m-ca lipca , z uwagi na czas niezbędny na ogłoszenie uchwały w Dzienniku Urzędowym Województwa Opolskiego

· malejący wskaźnik windykacji od 87% do 83% w przypadku minimalnych stawek i odpowiednio od  85-81% w przypadku stawek maksymalnych , 

· ubytek przychodów z tytułu wprowadzenia stawek za lokal socjalny 

· ubytek zasobów gminnych w wyniku sprzedaży w stopniu planowanym przez Referat Geodezji i Gospodarki Gruntami na poziomie 2,9%

3.1 – dla  minimalnego wzrostu stawki bazowej czynszu :












    tabela nr 10

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	powierzchnia zasobów

komunalnych                      w m2
- mieszkalnych

- użytkowych

 
	222.710

214.110

8.600
	219.760

211.160

8.600
	217.400

208.800

8.600
	215.040

206.440

8.600
	212.680

204.080

8.600

	czynsz realny                      w zł. (uwzględniający

ulgi z uchwały RM i planowanego 

wskaźnika windykacji            w %
	2,02 

87
	2,27 

86
	2,47 

85
	2,67 

84
	2,89 

83

	przychody z najmu i dzierżawy

- lokali mieszkalnych 

- lokali użytkowych i terenów
	4.827.322

700.650 
	5.764.312

 645.000
	6.167.031

 620.500
	6.586.987

596.400 
	7.049.033

581.000 

	
	5.527.972 
	 6.409.312
	 6.787.531
	7.183.387
	 7.630.033

	media
	 3.894.317
	 3.828.806
	 3.751.475
	  3.674.412
	 3.598.133

	przychody razem               w zł
	 9.422.289
	 10.238.118
	 10.539.006
	10.857.799
	 11.228.166


3.2 – dla maksymalnego wzrostu stawki bazowej czynszu 












    tabela nr 11

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	powierzchnia zasobów

komunalnych                      w m2
- mieszkalnych

- użytkowych

 
	222.710

214.110

8.600
	219.760

211.160

8.600
	217.400

208.800

8.600
	215.040

206.440

8.600
	212.680

204.080

8.600

	czynsz realny                      w zł. (uwzględniający

ulgi z uchwały RM i planowanego 

wskaźnika windykacji            w %
	2,72

85 
	3,09

84 
	3,43

83 
	3,69

82 
	3,88

81  

	przychody z najmu i dzierżawy

- lokali mieszkalnych 

- lokali użytkowych i terenów
	5.725.484

688.500
	 7.823.754

630.000
	8.579.465

605.900 
	 9.115.257

582.200
	9.452.544

567.000 

	
	 6.413.984
	 8.453.754
	 9.185.365
	 9.697.457
	 10.019.544

	media
	 3.826.785
	 3.739.764
	 3.663.205
	 3.586.926
	 3.511.431

	przychody razem               w zł
	 10.240.769
	 12.193.518
	 12848.570
	 13.284.384
	 13.530.975


Koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego :

Założenia :

· wskaźnik kosztów utrzymania zasobów 1m2 zasobów lokalowych na rok 2003r. wg uwarunkowań umownych ,

· na lata 2004-2006 rzeczywisty wskaźnik wynikać będzie z rozstrzygnięcia przetargowego , przyjęto średnią wielkość proponowaną w ostatnim przetargu powiększoną o planowany wzrost cen towarów i usług konsumpcyjnych ,

· na rok 2007 wskaźnik wynikać będzie z kolejnego rozstrzygnięcia przetargowego , przyjęto poprzedni powiększony o planowany wskaźnik wzrostu cen towarów i usług  konsumpcyjnych przez kolejne lata

· cykliczne , zaplanowane po 20% obniżenie kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych  o koszty utrzymania terenów zewnętrznych , finansowanych dotąd  z opłat czynszowych .

                    tabela nr 12

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	Powierzchnia zasobów lokalowych 

                                                  w m2
	222.710
	219.760
	217.400
	215.040
	212.680

	koszty utrzymania  z zasobów  :
	4.195.860
	 4.509.480
	4.461.050
	4.412.620
	 4.593.890

	Pomniejszone o koszty utrzymania terenów zewnętrznych 

– 697.000 zł / rok , 20% -140.000 zł


	przyjęto 100% kosztów 
	- 20% 

- 140.000
	- 40%

- 280.000
	- 60%

-420.000
	- 80%

- 560.000

	Koszty bieżącego utrzymania
	4.195.860
	4.369.480
	4.181.050
	3.992.620
	4.033.890

	Media 
	4.502.100
	4.452.700
	4.413.500
	4.374.300
	4.335.100

	Podatek VAT
	600.000
	580.000
	574.000
	568.000
	562.000

	Razem bieżące utrzymania zasobu
	9.297.960
	9.401.580
	9.168.550
	8.934.920
	8.930.990


Zgodnie z ustawą o utrzymaniu porządku i czystości – obowiązek utrzymania terenów przypisany jest właścicielowi  gruntu . 

W przypadku terenów wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy – właścicielem terenów przydomowych i innych jest gmina Miasto Brzeg . 

Tereny te stanowią łącznie powierzchnię  253.482 m2, w tym  tereny zielone  75.538 m2

Koszt utrzymania tych terenów wynosi obecnie 697.000 zl rocznie , w tym :

- przy wspólnotach 

415.000 zł , w tym tereny zielone 
– 131.000 zł

- przy zasobie gminnym
             282.000 zł , w tym tereny zielone 
-    97.000 zł 

      Razem :


697.000 zł 


    
   228.000 zł

Dotychczas tereny te były utrzymywane w całości z opłat czynszowych , choć nie są bezpośrednio związane z funkcją mieszkalną ( zieleńce , place zabaw , place parkingowe i inne nieużytki ).

Wychodząc z  założenia , że wpływy czynszowe  winny zabezpieczać koszty utrzymania zasobów mieszkalnych , wpływać na poprawę stanu tych zasobów oraz podnosić walory estetyczne osób w nich zamieszkujących – nieuzasadnionym  jest  ponoszenie z nich kosztów utrzymania terenów zewnętrznych . Tym bardziej , że w miarę postępującej sprzedaży lokali , zmniejszają się wpływy czynszowe , a koszty utrzymania tych terenów są stałe , bądź wzrastają  zależnie od zawartych umów.

Dlatego przyjmuje się etapowe , ustalone w symulacjach na 20% rocznie, wyłączanie tych   kosztów  z środków przeznaczonych na utrzymanie zasobu mieszkaniowego . Proponuje się, aby w pierwszej kolejności począwszy od roku 2004 - wyłączone zostały i przekazane w zarząd BTBS obiekty o charakterze użytkowym , zespoły  garażowe i  place parkingowe . 

Następnie podjęte zostaną intensywne działania  w celu ustalenia innego sposobu zarządzania  tymi terenami , np. poprzez  ich prywatyzację na rzecz wspólnot mieszkaniowych , oddania  w użytkowanie  wieczyste , dzierżawę bądź  ustanowienia ich służebności .

Utrzymanie terenów zieleńców , placów zabaw i innych nie użytkowanych w żaden konkretny sposób – stanowić  winno koszt gminy , ale z innego źródła niż  opłaty czynszowe.

Bilansując  przychody i koszty utrzymania zasobów mieszkaniowych gminy – wpłaty na fundusz remontowy przedstawiają się następująco :












tabela  nr  13

	
	Przychody

przy  stawce bazowej czynszu

w zł
	Bieżące utrzymanie zasobu

w zł
	Fundusz remontowy

przy stawce bazowej czynszu

w zł

	
	min.
	max
	
	min.
	max

	2003
	9.422.289 
	10.240.769
	9.297.960 
	124.329 
	942.809

	2004
	 10.238.118
	12.193.518
	 9.401.580
	 836.538
	2.791.938

	2005
	 10.539.006
	12.848.570
	 9.168.550
	 1.370.456
	3.680.020

	2006
	 10.857.799
	13.284.384
	 8.934.920
	 1.922.879
	4.349.464

	2007
	 11.228.166
	13.530.975
	 8.930.990
	 2.297.176
	4.599.985


3. Źródła  finansowania gospodarki mieszkaniowej 

Możliwymi do pozyskania przez gminy środków na sfinansowanie gospodarki mieszkaniowej są :

· wpływy z czynszu za lokale mieszkalne i użytkowe 

· wpływy ze sprzedaży lokali mieszkalnych 

· dotacje z budżetu gminy 

· dotacje z budżetu państwa ( art., 4 ustawy o ochronie praw lokatorów ),

· kredyty na prace termomodernizacyjne ( ustawa o  wspieraniu przedsięwzięć termomodernizacyjnych ),

· kredyty na budowę i remonty budynków  mieszkalnych.

Obecny stan finansów  gminy Miasto Brzeg wyklucza możliwość  zaciągnięcia kolejnych kredytów , aż do roku 2007. Natomiast według Informacji uzyskanej z Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w Warszawie – nie ma możliwości uzyskania dotacji z budżetu państwa  ( brak rezerw w budżecie). 

W tej sytuacji na potrzeby sfinansowania gospodarki mieszkaniowej w naszej gminie w latach 2003-2007 ,  pozostają : wpływy z czynszów , wpływy ze sprzedaży lokali mieszkalnych  oraz dotacja z budżetu miasta .

Bilansując potrzeby pozwalające na utrzymanie zasobów mieszkaniowych w należytym stanie  - otrzymujemy:

	
	Potrzeby remontowe
	Fundusz remontowy


	Środki ze sprzedaży lokali
	dotacja z budżetu miasta
	dotacja z budżetu państwa
	saldo

przy stawce bazowej czynszu

	
	
	min.
	max
	
	
	
	min. 
	max

	
	zł
	zł
	zł
	zł
	zł
	zł

	2003

2004

2005

2006

2007
	1.015.000

2.230.000

2.305.000

2.770.000

2.880.000


	124.330

836.540

1.370.460

1.922.880

2.297.200
	942.810

2.791.940

3.680.020

4.349.470

4.599.990
	----

440.000

350.000

350.000

350.000


	450.000

---

---

---

---
	---

---

---

---

---
	-440.670

-953.460

-584.540

-497.120

-230.800
	+  377.810

+1.001.940

+1.725.020

+3.999.470

+2.069.990


Jak widać , w okresie obowiązywania Programu zaspokojenie najpilniejszych potrzeb remontowych będzie wymagało zabezpieczenia środków w budżecie miasta do roku 2007,  w przypadku przyjęcia minimalnych propozycji wzrostu stawki bazowej czynszu . 

Przyjęcie maksymalnych propozycji pozwoli na realizację potrzeb remontowych już w szerszym zakresie , uwzględniającym modernizację , poprawę estetyki zamieszkania , wprowadzenia programów energooszczędnych . 

W celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych celowym jest przyjęcie działań w celu  pozyskiwania nowych zasobów . Związane jest to z koniecznością  zaplanowania nakładów inwestycyjnych  w drodze pozyskania kredytu , bądź  wydatkowania środków z budżetu miasta .  Z oczywistych powodów to zobowiązanie gminy nie zostało przyjęte w Programie na  lata 2003-2007 . 

Jednak pamiętać należy , że prognozując koszty utrzymania zasobów w latach 2004-2007 przyjęto szacunkowy  wskaźnik  utrzymania 1m2 zasobów lokalowych gminy . Faktyczne koszty na lata 2004-2006 i od roku 2007 mogą być ustalone – po rozstrzygnięciu dwóch przetargów na zarządzanie zasobem mieszkaniowym  gminy Miasto Brzeg .

IV.      Wnioski    końcowe

W celu zapewnienia należytej realizacji zadań własnych gminy na lata 2003-2007 r ,  mających umożliwić mieszkańcom swobodne pozyskiwanie  mieszkań o standardzie zapewniającym właściwy poziom  warunków życiowych  o kosztach  nabycia i eksploatacji  odpowiadającym ich możliwościom finansowym , należy :

1. Przyjąć proponowaną zasadę ustalania wysokości stawki czynszu za lokal mieszkalny . 

2. Przyjąć proponowaną zasadę  podwyżki stawki  czynszu  za lokal mieszkalny i lokal socjalny.

3. Dokonać zmian w uchwale Rady Miejskiej  określającej zasady preferencyjnej sprzedaży lokali, oferując dodatkową bonifikatę  w wysokości do 95% ceny lokalu , w przypadku  :

-  jednoczesnego zbycia lokali w budynkach o okresie eksploatacji przekraczającym 40 

   lat .

-  zbycia lokalu w nieruchomościach , w których udział gminy nie przekracza 30% .

4. Wyłączyć ze sprzedaży określony zasób umożliwiający prawidłową realizację zadań .

5. Wprowadzić od 2003r. stawkę za lokal socjalny .

6. Stymulować zamiany lokali  w celu pozyskania zasobu lokali socjalnych .

7. Pozyskiwać nowe lokale  poprzez należytą kontrolę uprawnień  do zajmowania lokalu.

8. Pozyskiwać nowe lokale poprzez partycypację w Brzeskim Towarzystwie Budownictwa Społecznego .

9. Zapewnić rezerwę terenową pod budownictwo mieszkaniowe .

10. Inwestować w uzbrojenie terenów przeznaczanych pod budownictwo mieszkaniowe .


                                             załącznik  nr  2 do Programu

                Wykaz budynków wyłączonych ze sprzedaży 

	l.p.
	ulica , nr domu
	kubatura budynku
	ilość lokali
	wiek budynku
	uwagi

	1.
	Dzierżonia 6
	4.059
	8
	122
	własność gminy

	2.
	Polska 1
	3.403
	9
	118
	„

	3.
	Plac Kościelny 2
	3.056
	10
	133
	„

	4.
	Dzierżonia  24
	1.731
	6
	128
	„

	5.
	Dzierżonia 26
	
	5
	128
	„

	6.
	Dzierżonia 28
	2.328
	6
	128
	„

	7
	Dzierżonia 32
	1.830
	5
	133
	„

	8
	Dzierżonia 32 a
	
	1
	133
	rozbiórka

	9.
	Dzierżonia 34
	2.246
	7
	133
	zasób gminy

	10.
	Długa 32
	1809
	5
	153
	„

	11
	Długa 34
	1.157
	6
	131
	„

	12
	Młynarska 11
	2.522
	9
	121
	„

	13
	Górna 4
	1.672
	7
	134
	„

	14
	Górna 6
	1.679
	5
	131
	„

	15
	M.Reja 12
	2.041
	6
	128
	„

	16
	Zakonnic  5
	2.447
	9
	133
	„

	17
	Zakonnic 7
	2.896
	7
	133
	„

	18
	Jana Pawła II 10
	1.078
	5
	103
	„

	19
	Jana Pawła II 19a
	699
	1
	81
	rozbiórka

	20.
	Jana Pawła II 25 
	2.222
	4
	113
	zasób gminy 

	20
	Piastowska 32
	3.640
	6
	103
	„

	21
	Piastowska 31, 31a
	3.140
	3
	68
	rezerwa terenowa

	22
	Pl. Młynów 6
	1.510
	6
	113
	rezerwa terenowa

	23
	Rybacka 59
	2.360
	13
	39
	rezerwa terenowa

	24
	Fabryczna 11
	722
	2
	103
	rezerwa terenowa

	25
	Starobrzeska 9, 9a, 9b
	4.412
	18
	38
	rezerwa terenowa

	26
	Starobrzeska 14
	1.029
	4
	123
	rezerwa terenowa

	27
	Starobrzeska 15
	359
	1
	129
	rezerwa terenowa

	28
	Wita Stwosza 4 
	2.177
	7
	106
	rezerwa terenowa

	29
	Ziemi Tarnowskiej 2
	1762
	7
	78
	rezerwa terenowa

	30
	Ziemi Tarnowskiej 4
	3.870
	11
	73
	rezerwa terenowa

	31
	Grobli 8
	2.281
	6
	144
	zasób gminy 

	32
	Grobli 15
	5.160
	20
	103
	zasób gminy

	33
	Myczkowskiego 1
	1725
	6
	113
	„

	34
	Oławska 19
	617
	2
	113
	„

	35
	Oławska 22 a
	573
	2
	143
	„

	36
	Oławska 31 a
	966
	4
	122
	„

	37
	Oławska 45 a
	1588
	6
	69
	„

	38
	Piastowska 5 a
	
	1
	83
	rozbiórka

	39
	Piastowska 11 b
	1.505
	3
	103
	zasób gminy 

	40
	Piastowska 11
	1.443
	4
	103
	„

	41
	Piastowska 13
	1.873
	7
	103
	„ 

	42
	Piastowska 23 a
	610
	2
	103
	rozbiórka

	43
	Piastowska 34
	5.288
	9
	118
	zasób gminy

	44
	Powstańców Śl. 3a
	549
	1
	83
	rozbiórka

	45
	Powstańców Śl. 4a
	3.109
	8
	78
	zasób gminy

	46
	Rybacka 8 a
	1.686
	6
	83
	„

	47
	Rybacka 10 a
	1.349
	5
	113
	„

	48
	Rybacka 40
	1.926
	6
	83
	„

	49
	Rybacka 7
	1.832
	5
	88
	„

	50
	Starobrzeska 5
	2.286
	7
	78
	„

	51
	Starobrzeska 19
	1.231
	4
	113
	zasób gminy

	52
	Starobrzeska 21
	1.458
	6
	113
	„

	53
	Starobrzeska 35
	1.527
	5
	41
	„

	54
	Szkolna 1
	2.341
	10
	104
	„

	55
	Szkolna 3
	1.930
	9
	84
	„

	56
	Trzech Kotwic 1 a
	344
	2
	88
	„

	57
	Trzech Kotwic 2
	557
	1
	82
	„

	58
	Wał Śluzowy 3
	3280
	4
	74
	„

	59
	Andersa 4
	3262
	6
	103
	„

	60
	Cegielniana 4a
	
	2
	119
	„

	61
	Cegielniana 6a
	
	4
	119
	rozbiórka

	62
	Grobli 1
	1470
	3
	103
	„

	63
	Grobli 9a
	1.556
	7
	121
	„

	64
	Grobli 11 a, 11 b
	1.814
	7
	128
	„

	65
	Grobli 11 c
	495
	2
	128
	„

	64
	Łokietka 13 a
	1324
	2
	68
	rozbiórka

	66
	Ofiar Katynia  5a
	403
	1
	83
	rozbiórka

	67
	Ofiar Katynia 31 a
	234
	1
	83
	rozbiórka 

	68
	Of. Katynia 51 a
	496
	2
	83
	rozbiórka

	69
	Wyszyńskiego 2 b
	1.546
	9
	103
	zasób gminy

	70
	Wyszyńskiego 2 c
	618
	1
	103
	rozbiórka

	71
	Wyszyńskiego 32 a
	594
	2
	93
	zasób gminy

	72
	M.Konopnickiej 27 a
	4.130
	30
	31
	„

	73
	M.Konopnickiej 27 b
	4.191
	32
	31
	„

	74
	M.Konopnickiej 27 c
	4.179
	30
	31
	„

	75
	Kościuszki 8
	
	18
	71
	„

	76
	Oławska 83
	1.8861
	8
	74
	„

	77
	Oławska 60
	1.092
	7
	102
	„

	78
	Oławska 64
	1.230
	4
	74
	„

	79
	Oławska 54
	3.075
	8
	94
	„

	80
	Oławska 46
	1.828
	6
	68
	„

	81
	Panieńska 2
	1.343
	6
	43
	„

	82
	Polska 8
	4.100
	11
	46
	„

	83
	Plac Drzewny 2
	1.851
	8
	104
	„

	84
	M. Reja 7
	2.068
	9
	116
	„

	85
	Robotnicza 3
	5.384
	12
	73
	„

	86
	Rybacka 15
	2.172
	7
	113
	„

	87
	Rybacka 33
	3.336
	16
	113
	„

	88
	Rybacka 35
	3.336
	15
	113
	„

	89
	Rybacka 36
	4.888
	8
	73
	„

	90
	Szpitalna 2
	1.919
	8
	149
	„

	91
	Szpitalna 4
	1.747
	7
	133
	„

	92
	Plac Młynów  9
	2.560
	9
	95
	„

	93
	Starobrzeska 43a 
	1.788
	1
	93
	rozbiórka 

	94
	Wolności 14 
	
	
	
	rotacyjny

	95 
	Kochanowskiego 4c-4d 
	
	
	
	kredyt KFM


	l. p.
	adres    budynku


	liczba lok.

mieszk.
	liczba 

izb
	pow. lokali

mieszk.

   m2
	                                urządzenia techniczne

 
	stan techniczny

	
	
	
	
	
	woda
	kanaliz.
	gaz
	WC/ łazienka
	szambo
	elektrycz.
	

	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	7.
	8.
	9.
	10.
	11.
	12.

	1.
	ul. Oławska 60
	7
	21
	371,90
	tak
	tak
	tak
	---/---
	tak
	tak
	częściowo zły

	2.
	ul. Oławska 64
	4
	13
	230,68
	tak
	tak
	tak
	---/---
	tak
	tak
	częściowo zły

	3.
	ul. Oławska 59
	7
	23
	485,18
	tak
	tak
	tak
	---/---
	tak
	tak
	częściowo zły

	4.
	ul.  Oławska 54
	8
	19
	474,84
	tak
	tak
	tak
	---/---
	     tak
	tak
	częściowo zły

	5.
	ul. Oławska  83
	8
	19
	351,25
	tak
	tak
	tak
	---/--
	tak
	tak
	częściowo zły

	6.
	ul. Konopnickiej 27a
	30
	66
	1032,12
	tak
	tak
	---
	tak/---
	---
	tak
	średni

	7.
	ul. Konopnickiej 27b
	32
	66
	968,14
	tak
	tak
	---
	tak/---
	---
	tak
	średni

	8.
	ul. Konopnickiej  27c
	30
	66
	972,29
	tak
	tak
	---
	tak/---
	---
	tak
	średni

	9.
	ul. Grobli 1
	3
	4
	144,66
	tak
	tak
	tak
	---/---
	---
	tak
	częściowo zły

	10.
	ul. Grobli 9a
	7
	16
	320,01
	tak
	tak
	tak
	---/---
	---
	tak
	zły

	11.
	ul. Grobli 11a,b
	6
	17
	370,33
	tak
	tak
	tak
	---/---
	---
	tak
	zły

	12.
	ul. Grobli 11c
	2
	4
	87,00
	tak
	tak
	tak
	---/---
	---
	tak
	zły

	13.
	ul. Grobli 15
	20
	44
	710,06
	tak
	tak
	tak
	---/---
	---
	tak
	zły

	14.
	ul. Cegielniana 4,4a
	3
	8
	125.50
	tak
	tak
	tak
	---/---
	---
	tak
	średni

	
	Ilość lokali mieszk.
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                                                                                                                                                                                                                                       Załącznik nr 1 do Programu 

    Wykaz budynków   przeznaczonych w całości na lokale socjalne .

Przekwalifikowanie lokali w w/w budynkach wiąże się ze zmniejszeniem stawek czynszu i co za tym idzie wpływów z tytułu najmu .
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