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Załącznik Nr 1 do Uchwały Nr 177/XIII/07
Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 21 czerwca 2007 roku
Wieloletni program gospodarowania 

mieszkaniowym zasobem Gminy Sosnowiec

 w latach 2007-2011

Wprowadzenie


Wejście w życie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych /Dz.U. z 1994 r. nr 105 poz. 509/ zakończyło okres szczególnego trybu najmu lokali mieszkalnych. Równocześnie rola kreowania regulacji czynszowych i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ze szczebla centralnego przeszła na szczebel gminny.

Zapis art. 75 Konstytucji RP obliguje władze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjającej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziałania bezdomności, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania działań obywateli zmierzających do uzyskania własnego mieszkania. Z powyższych założeń wynikają liczne uregulowania oraz rozstrzygnięcia ustawodawcze, zobowiązujące samorządy do podejmowania tego typu działań.

W świetle art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego / tekst jednolity - DzU. z 2005 r. Nr 31, poz. 266,      z późn. zm. / tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych należy do zadań własnych gminy. Ponadto – w myśl ww. przepisu - Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a także zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych  o niskich dochodach. W celu realizacji tych zadań gmina może tworzyć i posiadać zasób mieszkaniowy.


Gmina Sosnowiec wykonuje zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, wykorzystując swój zasób mieszkaniowy składający się z 667 budynków, w tym:

· 301 budynków stanowiących własność Gminy,

· 267 budynków Wspólnot Mieszkaniowych,

·  99 budynków (w tym 8 budynków wycofanych z eksploatacji) stanowiących własność osób prywatnych.

W ramach w/w zasobu gmina dysponuje łącznie 12.628 lokalami mieszkalnymi, w tym:

· 4.053 w budynkach stanowiących własność gminy,

· 7.757 w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych,

·    818 w budynkach stanowiących własność osób fizycznych.

W zarządzie MZZL jest zaledwie 14 % ogółu lokali mieszkaniowych znajdujących się na terenie Gminy Sosnowiec, resztę stanowią zasoby mieszkaniowe należące do innych podmiotów, tj.  spółdzielni mieszkaniowych, właścicieli prywatnych oraz zakładów pracy. Ogółem na terenie gminy wg. stanu na dzień 31.12.2005 r. jest 90.661 lokali mieszkalnych.


Obecna niekorzystna sytuacja na rynku mieszkaniowym w Sosnowcu jest spowodowana przede wszystkim brakiem budownictwa mieszkaniowego, wysokimi cenami mieszkań na wolnym rynku, stałym wzrostem ludności o niskich dochodach oraz dużą skalą bezrobocia sięgającą 16 %.

Gmina zobowiązana jest przede wszystkim do realizacji potrzeb osób, których uprawnienia do otrzymania mieszkania wynikają wprost z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. do zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych.

Ponadto znaczna liczba wnioskodawców stara się o pomoc mieszkaniową z tytułu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i osiągania niskich dochodów. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach jest określone w ustawie o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jako jedno z zadań własnych gminy. Szczegółowe zasady oraz kryteria wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Sosnowca reguluje Uchwała Nr 55/VII/03 Rady Miejskiej             w Sosnowcu z dnia 23 stycznia 2003 roku. 

W najbliższych latach można się spodziewać dalszego wzrostu liczby osób ubiegających się o lokal mieszkalny z zasobów gminnych. Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroście potrzeb na lokale socjalne i zamienne, a także związanym z tym wzroście roszczeń odszkodowawczych z tytułu niedostarczonych lokali socjalnych na podstawie wyroków sądowych orzekających eksmisję (orzeczenie Trybunału Konstytucyjnego z 23 maja 2006 r. - sygn. SK 51/05), Gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich działań w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych.

Jednym z głównych źródeł pozyskania mieszkań przez Gminę Sosnowiec jest rozpoczęcie budownictwa mieszkaniowego na własnych gruntach. Taki sposób pozyskiwania mieszkań pozwala racjonalnie wykorzystać środki przeznaczone na ten cel, ponieważ Gmina realizując własne budynki ma możliwość dostosowywania ich pod względem rozwiązań funkcjonalnych do własnych potrzeb. Innymi sposobami zwiększania mieszkaniowego zasobu gminy jest zakup budynków lub wyodrębnionych lokali mieszkalnych od innych podmiotów m.in. spółdzielni mieszkaniowych, regulacja prawna budynków prywatnych pozostających w zarządzie MZZL-u oraz adaptacja na cele mieszkalne budynków o innym przeznaczeniu.

Art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego obliguje rady gmin do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program powinien być opracowany, na co najmniej 5 kolejnych lat i obejmować w szczególności:

1. Prognozę dotyczącą wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne;

2. Analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata;

3. Planowaną sprzedaż lokali w kolejnych latach;

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu;

5. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7. Wysokość wydatków w kolejnych latach, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także wydatki inwestycyjne;

8. Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Celem głównym programu jest dążenie do racjonalnego gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym. Działania dotyczące mieszkalnictwa mają na celu:

· utrzymanie zasobu na dobrym poziomie technicznym,

· zaspokojenie niezbędnych potrzeb mieszkaniowych przez gminę,

· tworzenie warunków dla poprawy sytuacji mieszkaniowej mieszkańców.

1. Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne

1.1 Określenie mieszkaniowego zasobu, jego wielkości oraz struktury

Mieszkaniowy zasób gminy, objęty wieloletnim programem, stanowią lokale mieszkalne pozostające w zarządzie Gminy Sosnowiec znajdujące się w budynkach stanowiących własność Gminy, w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych oraz w budynkach prywatnych.

Według stanu na dzień 30 kwietnia 2007 r. na mieszkaniowy zasób gminy składało się 12.628 lokali mieszkalnych, a jego wielkość oraz struktura przedstawiają się następująco:[image: image1.emf]Ilość % M2 %

W budynkach Gminy 32,1 31,7

We wspólnotach mieszkaniowych 61,4 61,4

W budynkach prywatnych 818 6,5 6,9

100,0 100,0

4 053 177 900,05

7 757 343 818,95

38 974,02

12 628 560 693,02


Zgodnie z art. 22 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego Gmina Sosnowiec z zasobu mieszkaniowego wydzieliła 117 budynków (1.118 mieszkań), w których znajdują się lokale z przeznaczeniem na lokale socjalne. Wg stanu na dzień 30.04.2007 r. istnieją 373 lokale socjalne, które stanowią        ok. 3  % całkowitych zasobów lokalowych.

Gmina Sosnowiec corocznie pozyskuje do dyspozycji ok. 250 lokali mieszkalnych z naturalnego ruchu ludności. Liczba pozyskiwanych w ten sposób lokali, w ramach istniejącego zasobu mieszkaniowego, nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie nałożonego ustawą obowiązku zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Przy ogromnym deficycie mieszkań i wciąż rosnących potrzebach mieszkańców za priorytetowe uznaje się następujące działania:

· Rozpoczęcie przez Gminę inwestycji w ramach taniego budownictwa mieszkalnego                   z wykorzystaniem własnych terenów budowlanych. Taki sposób pozyskiwania mieszkań pozwala na racjonalne wykorzystanie posiadanych środków, bowiem ma się wpływ na dostosowanie nowo powstających budynków do własnych potrzeb, pozyskując lokale                o odpowiednim standardzie i wielkości. Planuje się wzrost liczby lokali mieszkalnych w nowo powstających budynkach o 200 rocznie począwszy od 2009 r.

· Pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od innych podmiotów dysponujących mieszkaniami, w tym od właścicieli mieszkań na rynku wtórnym, spółdzielni mieszkaniowych lub zakładów pracy. Po złożeniu przez inny podmiot oferty sprzedaży lokalu mieszkalnego zostanie przeprowadzona dokładna analiza potrzeb, wyposażenia budynku i lokalu                    w urządzenia techniczne i instalacje oraz stanu technicznego całego budynku.

· Najem lokali mieszkalnych od innych podmiotów dysponujących mieszkaniami. Jest to sytuacja analogiczna do poprzedniej różniąca się tylko formą własności.

· Pozyskiwanie budynków i ich adaptacja na cele mieszkalne. 

· Pozyskiwanie   lokali  socjalnych o  niższym         standardzie i w lokalizacjach mniej atrakcyjnych lub nieatrakcyjnych dla zabudowy komercyjnej. W związku z duża ilością wyroków sądowych o eksmisję z prawem do lokalu socjalnego istnieje duże zapotrzebowanie na lokale socjalne o niższym standardzie i poza ścisłym centrum miasta.

· Adaptacja lokali użytkowych na cele mieszkalne. W przypadku istnienia lokalu użytkowego     w  mało atrakcyjnym ze względu na lokalizację miejscu na prowadzenie działalności gospodarczej /sklep, lokal gastronomiczny, biuro itp./ istnieje możliwość przekwalifikowania go w miarę potrzeb i możliwości na lokal mieszkalny i tym samym powiększenie zasobu mieszkaniowego gminy.

· Pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez nadbudowę i rozbudowę istniejących budynków mieszkalnych.

· Zwalnianie mieszkań komunalnych przez najemców uzyskujących lokale mieszkalne                w  zasobach towarzystw budownictwa społecznego. Obecnie na terenie gminy Sosnowiec przy ul. Szymanowskiego i Zegadłowicza są budowane przez MZBM-TBS Sp. z o.o. dwa budynki   w ramach budownictwa społecznego, które po oddaniu do użytku zostaną również zasiedlone przez najemców lokali komunalnych zwalniając tym samym lokale w zasobie gminnym.

· Uruchomienie programu rewitalizacji osiedla Rudna I. Jest to kompleksowy program mający na celu z jednej strony pozyskanie nowych mieszkań poprzez nadbudowy budynków trójkondygnacyjnych o dwie kondygnacje, z drugiej podniesienie standardu substancji mieszkaniowej poprzez doprowadzenie do budynków centralnego ogrzewania oraz wykonanie ocieplenia elewacji budynków i wymianę stolarki okiennej. Ponadto  zostanie zmodernizowana infrastruktura lokalna poprzez remont dróg osiedlowych, chodników, stworzenie nowych miejsc parkingowych, zlikwidowanie barier architektonicznych dla osób starszych                      i niepełnosprawnych, stworzenie placów zabaw dla dzieci. Obecnie jest przygotowywany program pilotażowy dla 9 budynków przy ul. Patriotów 1-8 i ul. Łączna 2.


W 2006 r. 547 osób zwróciło się do MZZL z wnioskiem o najem mieszkania komunalnego, z tego 225 wniosków spełniło wymagane kryteria Uchwały Nr 55/VII/03 Rady Miejskiej                 w Sosnowcu uprawniające do ubiegania się o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy, natomiast 35 wniosków będzie rozpatrywanych w trybie § 21 w/w uchwały tzn. szczególnych przypadków losowych. Do rozpatrzenia pozostało jeszcze 188 wniosków złożonych w latach ubiegłych, w tym 6 wniosków do rozpatrzenia w trybie § 21 w/w uchwały.

Ponadto wg stanu na dzień 30.04.2007 r. do realizacji pozostało 746 wyroków sądowych orzekających eksmisję z prawem do otrzymania lokalu socjalnego, w tym 469 wyroków eksmisyjnych z zasobów innych niż Gminy tj. spółdzielni, zakładów pracy, prywatnych właścicieli.

W 2006 r. Gmina przyznała 192 lokale mieszkalne, w tym:

· 74 najem z czynszem pełnym,

· 9 najem z czynszem socjalnym,

· 1 najem z czynszem wolnym,

· 52 lokale przekazane na realizację wyroków zasądzających eksmisję z prawem do lokalu socjalnego,

· 7 zamiany mające na celu poprawę warunków bytowych,

· 20 zamiany mające na celu uzyskanie mieszkań z przeznaczeniem na lokale socjalne,

· 25 zakazy użytkowania i pożary,

· 4 wykwaterowanie na czas remontu lokalu.

Jak wskazuje nasza analiza posiadane zasoby mieszkaniowe Gminy Sosnowiec są niewystarczające do bieżących potrzeb. Na chwilę obecną w zasobach zarządzanych przez MZZL brakuje ok 1.000 mieszkań.

1.2 Określenie stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Systematyczne szacowanie stopnia zużycia budynków jest jednym z podstawowych elementów zarządzania substancją mieszkaniową. Rozeznanie stanu technicznego budynków pozwala na racjonalne planowanie remontów bieżących i kapitalnych.

Czynnikami mającymi istotny wpływ na stan techniczny budynków są m.in.: wiek budynków, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposób podpiwniczenia, warunki gruntowe, sposób utrzymania budynków, sposób użytkowania przez mieszkańców.

Największym problemem wydaje się być wiek budynków a co za tym idzie ich stan techniczny. Zasoby mieszkaniowe Gminy to w 75 % budynki liczące ponad 50 lat, natomiast tylko niecałe 5 % stanowią budynki poniżej 20 lat. Poniżej przedstawiono strukturę wiekową mieszkaniowego zasobu Gminy Sosnowiec, nad którym MZZL sprawuje bezpośredni zarząd.[image: image2.emf]WIEK BUDYNKÓW Ilość %

Do 20 lat 19 4,7

21 – 50 lat 83 20,6

51 – 100 lat 196 49,4

Powyżej 100 lat 102 25,3

400 100,0


1.3 Planowane zmiany w zasobie mieszkaniowym gminy w latach 2007-2011
Na 2007 rok planuje się wzrost zasobu mieszkaniowego gminy poprzez przejęcie 2 budynków       z 24 lokalami mieszkalnymi przy ul. Kościelnej 60 i ul. Piłsudskiego 10 oraz 84 lokali                     w budynkach wspólnot mieszkaniowych przy ul. Wybickiego 1-24 oraz Wybickiego 2-14 o łącznej powierzchni 6.549,03 m2 .
	Kościelna 60
	15 lokali mieszkalnych

pow. pod dział. gosp.
	pow.    793,04 m2

pow.    403,94 m2
	Budynek uzyskany od PKP

	Piłsudskiego 10
	9 lokali mieszkalnych
	pow.    685,95 m2
	Budynek uzyskany od PKP

	Wybickiego 1-24
	49 lokali mieszkalnych
	pow. 2.785,60 m2
	Mieszkania uzyskane od PKP

	Wybickiego 2-14
	35 lokali mieszkalnych
	pow. 1.880,50 m2
	Mieszkania uzyskane od PKP


oraz zmniejszenie zasobu mieszkaniowego o 6 budynków o łącznej powierzchni 2.498,01 m2

	Ciasna 14
	budynek niemieszkalny
	pow. 559,00 m2
	Wycofany z eksploatacji ze względu na stan techniczny, rozbiórka planowana na 2008r. 

	Rozwojowa 11
	22 lokale mieszkalne
	pow. 688,82 m2
	Planowany do wyburzenia w 2007 r.

	1 Maja 17
	11 lokali mieszkalnych
	pow. 366,96 m2
	Budynek prywatny, 

do wyburzenia w 2007 r.

	Towarowa 8
	15 lokali mieszkalnych
	pow. 370,57 m2
	Budynek prywatny, 

do wyburzenia w 2007 r.

	Modrzejowska 45
	ogółem, w tym

12 lokali mieszkalnych
	pow. 466,16 m2

pow. 395,44 m2
	Budynek prywatny, do przekazania właścicielowi 

w 2007 r.

	Kacza 6
	2 lokale mieszkalne
	pow.  46,50 m2
	Budynek prywatny, do przekazania właścicielowi 

w 2007 r.


Uwzględniając planowane zwiększenia i zmniejszenia zasobu w latach 2007-2008, zasób mieszkaniowy gminy zwiększy się o 46 lokali mieszkalnych.

Ponadto w latach 2007-2008 planuje się uregulowanie stanu prawnego poprzez zasiedzenie następujących nieruchomości:

	
	pow. ogółem
	pow. mieszkalna
	ilość lokali 

	Stara 8 
	99,00 m2
	95,00 m2
	3 lokale mieszkalne 

	Spółdzielcza 1
	543,39 m2
	375,00 m2
	10 lokali mieszkalnych

	Ordonówny 6
	1.032,47 m2
	982,47 m2
	17 lokali mieszkalnych

	Piłsudskiego 14/1
	677,04 m2
	555,34 m2
	8 lokali mieszkalnych

	Orląt Lwowskich 9
	199,80 m2
	199,80 m2
	5 lokali mieszkalnych

	Zagaje 2, 6, 8, 12
	397,58 m2
	397,58 m2
	10 lokali mieszkalnych

	Gdańska 12
	175,16 m2
	175,16 m2
	6 lokali mieszkalnych

	Chemiczna 4
	363,00 m2
	
	lokale użytkowe

	Nowopogońska 30
	247,00 m2
	247,00 m2
	6 lokali mieszkalnych

	Piotrkowska 3
	222,53 m2
	222,53 m2
	6 lokali mieszkalnych

	Rudna 6
	235,66 m2
	235,66 m2
	8 lokali mieszkalnych

	Ciepła 8
	665,08 m2
	643,08 m2
	18 lokali mieszkalnych

	RAZEM
	4.857,71 m2
	4.128,62 m2
	97 lokali mieszkalnych


Przy istniejącym deficycie na lokale socjalne przewiduje się stały wzrost zapotrzebowania na poziomie ok. 80 lokali rocznie. Średnia powierzchnia lokalu socjalnego wynosi 36,48 m2 . Wg stanu na dzień 30.04.2007 r. MZZL posiada 746 wyroków orzekających eksmisję z prawem do otrzymania lokalu socjalnego.

Wielkość zasobu mieszkaniowego Gminy Sosnowiec w latach 2007-2011 oraz  wykaz budynków, w których znajdują się lokale socjalne zawierają załączniki nr 1/1  i 1/2.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali

Potrzeby w zakresie remontów budynków i lokali mieszkalnych pozostających w zarządzie Miejskiego Zakładu Zasobów Lokalowych ustalane są  na podstawie stanu technicznego budynków w oparciu o wyniki corocznych przeglądów technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane /tekst jednolity - Dz.U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016,            z późn. zm./, wykonane ekspertyzy, nakazy instytucji zewnętrznych, zgłoszenia najemców oraz wyniki systematycznej kontroli budynków dokonywanej przez inspektorów nadzoru budowlanego MZZL.

Potrzeby remontowe określone na podstawie stanu technicznego budynków będą realizowane         w ramach środków przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w kolejnych latach.

Poziom środków finansowych przeznaczonych w poszczególnych latach na remonty budynków        i lokali mieszkalnych wynika z wielkości prognozowanych dochodów z tytułu wynajmu lokali mieszkalnych i użytkowych, na który wpływ mają takie czynniki jak:

· coroczny wzrost stawek czynszowych,

· ilość sprzedanych lokali mieszkalnych,

· wzrost ilości mieszkań socjalnych,

· wzrost zaległości czynszowych.

Przy przyjętych założeniach, w latach 2007-2011 zaplanowany zakres remontów i modernizacji będzie realizowany jedynie po uzyskaniu dotacji z budżetu Gminy Sosnowiec.

W budynkach wspólnot mieszkaniowych nie będących w zarządzie MZZL potrzeby remontowe ustalane są przez zarządców tych budynków, czyli MZBM-TBS Sp. z o.o. oraz inne podmioty zarządzające. Gmina Sosnowiec przekazuje natomiast zaliczki na fundusz remontowy zgodnie z uchwałami wspólnot mieszkaniowych.

Szczegółowy plan obejmujący rzeczowy zakres prac remontowych i modernizacyjnych budynków należących do zasobów mieszkaniowych gminy zarządzanych przez MZZL oraz MZBM-TBS      Sp. z o.o. na lata 2007-2011 zawiera załącznik nr 1/3 i 1/3 a. 

3. Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach

Sprzedaż lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy Sosnowiec odbywa się na podstawie uchwały Nr 99/IX/95 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 26 stycznia 1995 r. ( z późniejszymi zmianami ) w sprawie : określenia zasad gospodarowania komunalnymi nieruchomościami gruntowymi.

Prawo nabycia mieszkań komunalnych mają najemcy zajmujący lokale na podstawie stosunku najmu nawiązanego na czas nieoznaczony. Mieszkania w budynkach przeznaczonych na lokale socjalne, wymienionych w załączniku nr 1 / 2, wyłącza się ze sprzedaży na rzecz najemców.

W latach 2007-2011 będą kontynuowane działania polegające na zmniejszaniu udziału własności Gminy Sosnowiec z budynków wspólnot mieszkaniowych. Gmina będzie proponować najemcy nabycie na własność zajmowanego lokalu, a w przypadku nie przyjęcia oferty wykorzysta prawo do zaproponowania lokalu zamiennego. Zwolnione lokale będą zbywane w drodze przetargu.

W 2007 roku planuje się sprzedaż około 90 lokali mieszkalnych, natomiast w latach 2008-2011 po ok. 100 rocznie co daje razem 490 lokali o łącznej powierzchni 21.854 m2 przyjmując średnią powierzchnię użytkową lokalu mieszkaniowego na poziomie 44,6 m2 .

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu

4.1 Zasady ustalania stawki czynszowej

Działania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzają do utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy na zadowalającym poziomie technicznym i estetycznym.

Obowiązująca stawka czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Sosnowiec została ustalona Zarządzeniem Prezydenta Miasta Nr 613 z dnia 4 lipca 2005 r. i kształtuje się na poziomie          2,47 zł/m2 powierzchni użytkowej. 

Stawka za lokal socjalny, zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym                i kształtuje się na poziomie 0,84 zł/m2  powierzchni użytkowej.

4.2 Określenie czynników wpływających na podwyższenie i obniżenie stawki czynszowej

Art. 7 w/w ustawy przy ustalaniu stawek czynszu za lokale mieszkalne obliguje gminy do uwzględniania czynników podwyższających lub obniżających ich wartość użytkową,                        a w szczególności:

a/ położenia budynku,

b/ położenia lokalu w budynku, 

c/ wyposażenia budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,

d/ ogólnego stanu technicznego budynku.

Ustawowe czynniki podwyższające lub obniżające wartość użytkową lokali mieszkalnych zostały uszczegółowione w § 4 zarządzenia Prezydenta Miasta Sosnowca Nr 613 z dnia 4 lipca 2005 r.       w sprawie ustalenia wysokości stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych tworzących mieszkaniowy zasób Gminy Sosnowiec.

4.3 Warunki obniżania czynszu

Dopuszcza się możliwość obniżki czynszu za najem lokalu mieszkalnego zgodnie z art. 7 ust. 2-11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów (...), jeżeli wysokość czynszu ustalonego przez Prezydenta Miasta za najem lokalu przekroczy w skali roku 3 % wartości odtworzeniowej lokalu. Nie dopuszcza się możliwości obniżki czynszu za najem lokalu mieszkalnego ustalonego w drodze przetargu. 

4.4 Zmiany stawek czynszowych w latach 2007-2011

W latach 2007-2011 ze względu na konieczność pozyskania środków finansowych zapewniających pokrycie bieżących kosztów eksploatacji oraz niezbędnych do wykonania remontów i modernizacji planuje się coroczne podwyższanie stawek czynszowych za najem lokali mieszkalnych. Roczna podwyżka nie może przekroczyć 10 %. Wyliczenie stawki bazowej oraz średniej stawki czynszowej w poszczególnych latach przy założeniu maksymalnej podwyżki czynszu zawiera załącznik nr 1 / 4.

Zakłada się, iż wzrost stawek czynszowych w mieszkaniowym zasobie gminy spowoduje wzrost pomocy w zakresie wypłaty dodatków mieszkaniowych na rzecz najemców zamieszkujących w tym zasobie. 

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

Zarząd mieszkaniowym zasobem Gminy Sosnowiec sprawuje Miejski Zakład Zasobów Lokalowych w Sosnowcu.

Na dzień 30.04.2007 r. w skład mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi 667 budynków stanowiących:

· własność Gminy /301 budynków/,

· własność osób fizycznych /99 budynków/,

· Wspólnoty Mieszkaniowe /267 budynki/.

Pełny zarząd MZZL sprawuje w budynkach będących własnością Gminy oraz w budynkach osób prywatnych, przejętych w zarząd na podstawie decyzji administracyjnych. W budynkach tych znajduje się 4.871 lokali mieszkalnych o łącznej powierzchni 216.874,07 m2 .

W budynkach Wspólnot Mieszkaniowych, powstałych na podstawie art. 6 ustawy z dnia                24 czerwca 1994 r. o własności lokali / tekst jednolity - Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z późn. / Gmina jest właścicielem 7.757 mieszkań o powierzchni 343.818,95 m2, natomiast 2.250 mieszkań   o powierzchni 102.697,27 m2 stanowi własność osób fizycznych.

Zarząd nad częściami wspólnymi nieruchomości wspólnot mieszkaniowych sprawuje MZBM-TBS Sp. z o.o. /255 wspólnot/, inni zarządcy, w tym zarządcy prywatni /11 wspólnot/ oraz MZZL.

6. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2007-2011

Podstawowym źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2007-2011 są dochody czynszowe oraz dotacje z budżetu Gminy Sosnowiec.

Dodatkowymi źródłami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogą być:

· fundusze Unii Europejskiej,

· środki z budżetu państwa,

· kredyty bankowe.

Zgodnie z art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych /Dz.U. z 2005 r. Nr 249, poz. 2104, z późn. zm./ podstawą gospodarki finansowej Miejskiego Zakładu Zasobów Lokalowych jest roczny plan finansowy obejmujący przychody, w tym dotacje z budżetu, koszty     i inne obciążenia, stan środków obrotowych, stan należności i zobowiązań na początek i koniec okresu oraz rozliczenia z budżetem. Ponadto Zakład może otrzymywać z budżetu dotacje przedmiotowe, a także w zakresie określonym w odrębnych przepisach dotacje podmiotowe              i celowe na dofinansowanie kosztów realizacji inwestycji.

Najlepszym rozwiązaniem byłoby osiągnięcie takich wpływów z tytułu najmu lokali mieszkalnych   i użytkowych, sprzedaży mieszkań i reklam na nieruchomościach, aby zapewniły one samofinansowanie i nie wymagały dofinansowań z innych źródeł. Jednakże z istniejącym i niestety z roku na rok pogłębiającym się zadłużeniem najemców jest to niemożliwe. 

Stan techniczny budynków wymaga systematycznego przeprowadzania prac remontowych                i modernizacyjnych w związku z czym niezbędna jest pomoc finansowa Gminy Sosnowiec            w postaci udzielonych dotacji przedmiotowych. Wykaz planowanych dotacji z budżetu Gminy Sosnowiec na sfinansowanie określonych prac remontowych i modernizacyjnych w poszczególnych latach zawiera załącznik nr 1/4.
7. Wysokość wydatków w kolejnych latach, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli,         a także wydatki inwestycyjne

Planowaną na lata 2007-2011 wysokość wydatków ze szczególnym podziałem na:

· koszty bieżącej eksploatacji,

· koszty remontów,

· koszty modernizacji lokali i budynków,

· koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi we wspólnotach mieszkaniowych,

· wydatki inwestycyjne
zawiera załącznik nr 1/4

8. Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W latach 2007-2011 planuje się szereg działań mających na celu poprawę efektywności wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy. 

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga jego zinwentaryzowania. Istotnym elementem inwentaryzacji zasobu jest rozpoznanie jego stanu technicznego, zakresu wyposażenia mieszkań w podstawowe instalacje i urządzenia oraz informacja o podstawie prawnej do zajmowania lokalu przez najemcę.

Dla sprawniejszego pozyskiwania i przepływu informacji dotyczących budynków należy stworzyć jednolitą bazę danych lokali zarówno mieszkalnych jak i użytkowych wraz z systemem umożliwiającym bieżące jej aktualizowanie. W tym celu jest obecnie wdrażany zintegrowany system komputerowy firmy PROBIT.

Posiadając już w pełni zinwentaryzowany zasób mieszkaniowy będzie można podjąć również inne kroki poprawiające jego wykorzystanie m.in. poprzez:

· adaptację wolnych lokali użytkowych, na które brak jest chętnych na lokale mieszkalne,

· umożliwienie najemcom występowania o zamianę na lokale o wyższym standardzie lecz        o mniejszej powierzchni w przypadku lokali co najmniej 3 izbowych,

· zamiany lokali mieszkalnych w budynkach wykazanych w załączniku 1/2 w celu uzyskania dodatkowych lokali socjalnych,

· kategoryzacje budynków i lokali mieszkalnych wg ich lokalizacji i standardu wyposażenia,

· wynajem lokali mieszkalnych od innych podmiotów dysponujących wolnymi zasobami lub odkupienie budynków z przeznaczeniem na lokale socjalne,

· sprzedaż mieszkań w już istniejących wspólnotach z prawem pierwszeństwa obecnego najemcy ; jeśli obecny najemca nie skorzysta z przedstawionej oferty wynajmujący może mu wypowiedzieć najem w oparciu o art. 21 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.             o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

· skrócenie czasu pozostawiania pustostanów w zasobie mieszkaniowym do 1 miesiąca.
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