Załącznik do uchwały Nr 93/2007
Rady Miejskiej w Przemyślu

z dnia 24 maja 2007r.
                                                           P r o g r a m 

                      gospodarowania mieszkaniowym zasobem 

                                Gminy Miejskiej Przemyśl

                                     w latach 2007 – 2011

3Wstęp.


3I.
Mieszkaniowy zasób Gminy Miejskiej Przemyśl  według stanu na dzień 31 grudnia 2006 r.


31.
Wielkość zasobu i struktura własności wg stanu na dzień 31 grudnia 2006 r.


42.
Analiza potrzeb w zakresie ilości lokali komunalnych.


53.
Prognoza dotycząca wielkości zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2007 -2011.


6II.
Stan techniczny budynków i potrzeby remontowe.


61.
Ocena stanu technicznego budynków mieszkalnych.


72.
Analiza potrzeb remontowych w budynkach stanowiących w 100% własność Gminy.


83.
Potrzeby remontowe w budynkach wspólnot mieszkaniowych


94.
Plan remontów i szacunkowa wysokość nakładów na remonty budynków i lokali w latach   2007-2011.


10III.  Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych w kolejnych latach 2007-2011.


12IV.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu.


121.
Szczegółowe zasady polityki czynszowej.


122.
Zmiany stawek czynszowych w latach 1995 – 2006.


153.
Przewidywane zmiany stawki bazowej czynszu w latach 2007 - 2011


164.
Warunki obniżania czynszu.


16V.
Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Przemyśl oraz przewidywane w tym zakresie zmiany.


161.
Zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy.


162.
Zarządzanie nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych.


173.
Zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi przedmiot współwłasności.


174.
Zarządzanie budynkami stanowiącymi własność osób nieznanych z miejsca pobytu.


17VI.
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Przemyśl w latach 2007-2011.


18VII.
Wysokość wydatków w latach 2007 – 2011, z podziałem na koszty eksploatacji, remontów, modernizacji i zarządu.


19VIII.
Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Przemyśl.





Wstęp.

Stosownie do zapisów ustawy  z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym ( tekst jednolity Dz. U. z 2001 r., Nr 142 poz. 1591 zm. Dz. U. z 2002 r. Nr 23 poz.220 ) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2001 r. Nr 71 poz. 733) określonej w dalszej części jako ustawa o ochronie praw lokatorów, zaspokajanie zbiorowych  potrzeb wspólnoty należy do zadań własnych gminy.

Gmina wykonuje  swoje zadania w zakresie tworzenia warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wykorzystując mieszkaniowy zasób gminy lub w inny sposób, np. poprzez tworzenie warunków dla inwestycji mieszkaniowych, współpracę z Towarzystwem Budownictwa Społecznego, Spółdzielniami Mieszkaniowymi i innymi właścicielami budynków i lokali mieszkalnych oraz współpracę z gminami ościennymi.

Ustawa o ochronie praw lokatorów nałożyła na gminy obowiązek uchwalania wieloletnich programów gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej 5 kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Przemyśl zawiera prognozy działań Gminy w latach 2007 – 2011 zmierzających do pozyskania lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz działań nakierowanych na poprawę stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego.

I.
Mieszkaniowy zasób Gminy Miejskiej Przemyśl  według stanu na dzień 31 grudnia 2006 r.

Zasób mieszkaniowy Gminy tworzą lokale znajdujące się w budynkach stanowiących w całości własność Gminy oraz lokale mieszkalne położne w budynkach stanowiących współwłasność Gminy i osób fizycznych, (m.in. w budynkach wspólnot mieszkaniowych), Gminy i osób prawnych, Gminy i Skarbu Państwa.

1.
Wielkość zasobu i struktura własności wg stanu na dzień 31 grudnia 2006 r.

Tabela 1  Zestawienie zbiorcze lokali komunalnych z podziałem według struktury własności budynków.

	
	Ilość budynków
	Ilość mieszkań
	Powierzchnia mieszkań
	Ilość lokali użytko-wych.
	Powierzchnia lokali użytkowych
	Łącznie powie-rzchnia.

	Budynki mieszkalne 100% Gminy
	117
	 569
	24.275
	72
	8.533
	32.808

	Budynki mieszkalne Gminy 
i wspólnot mieszkaniowych
	311
	1.951
	90.124
	188
	10.053
	100.177

	Budynki stanowiące współwłasność Gminy i osób fizycznych
	31
	198
	9.619
	28
	1.803
	11.422

	Budynki stanowiące własność Gminy i Skarbu Państwa.
	3
	17
	684
	8
	1.512
	2.196

	Budynki stanowiące współwłasność Gminy . Będące w zarządzie wspólnot
	30
	125
	5.570
	13
	860
	6.430

	Razem:
	492
	2.860
	130.272
	309
	22.761
	153.033


Mieszkaniowy zasób Gminy Miejskiej Przemyśl tworzy 2.860 lokali mieszkalnych o powierzchni 130.272 m 2 znajdujących się w budynkach stanowiących w 100 % własność Gminy oraz  w budynkach  stanowiących współwłasność Gminy i wspólnot mieszkaniowych, Gminy i osób fizycznych, Gminy i Skarbu Państwa. Ponadto Gmina posiada ułamkowe udziały w budynkach stanowiących współwłasność z osobami fizycznymi. Ilość mieszkań  w tych budynkach nie można określić z uwagi na ułamkowe udziały. Gospodarowanie powyższymi lokalami mieszkalnymi regulują przepisy Kodeksu cywilnego.

Gmina zarządza również 409 lokalami mieszkalnymi o powierzchni 19.012 m2  oraz 24 lokalami użytkowymi o pow. 1.716 m2 stanowiącymi własność osób nieznanych z miejsca pobytu na podstawie Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

2.
Analiza potrzeb w zakresie ilości lokali komunalnych.

Potrzeby w zakresie ilości lokali komunalnych szacowane są na podstawie ilości złożonych wniosków mieszkaniowych, zarejestrowanych wyroków eksmisyjnych oraz ilości zgłoszonych wypowiedzeń umów najmu przez prywatnych właścicieli lokali mieszkalnych 
i wynoszą:

1.  227 lokali mieszkalnych dla osób, które złożyły wnioski o przydział mieszkania do grudnia 2005 r. i zostały ujęte na Wykazie opracowanym na lata 2006-2008, w tym:

· 65 lokali dla wychowanków domów dziecka i rodzin zastępczych usamodzielniających się po osiągnięciu pełnoletniości, 

· 86 lokali dla rodzin o niskich dochodach, nie posiadających samodzielnych mieszkań 

· 4 lokale dla osób i rodzin bezdomnych, 

· 17 lokali zamiennych z tytułu wykwaterowania z budynków bądź lokali, których stan  techniczny stwarza zagrożenie dla zdrowia i życia mieszkańców, potwierdzone decyzją organu nadzoru budowlanego, 

· 55 lokali zamiennych lub socjalnych z tytułu wykwaterowania z budynków bądź lokali w związku z wygaśnięciem umowy o najem w zasobach prywatnych lub przyszłym zamierzeniem inwestycyjnym .

2.   85  lokali socjalnych z tytułu realizacji złożonych wyroków eksmisyjnych,

3. 170  lokale dla rodzin ubiegających się o przydział lokalu do remontu kapitalnego,

4.  75 lokali dla rodzin zamieszkujących w prywatnych zasobach mieszkaniowych, którym     okres wypowiedzenia umowy najmu kończy się w 2007 r. lub w latach następnych.

5.  36   lokali dla osób, które złożyły wnioski  w 2006 r. i będą ujęte na Wykazie na lata 2009-2011. 

Na lokale socjalne przeznacza się głównie mieszkania o obniżonej wartości użytkowej spełniające co najmniej trzy wymienione niżej warunki:

1. nie posiadają instalacji centralnego ogrzewania

2. nie posiadają łazienki,

3. pozbawione są gazu przewodowego,

4. wc znajduje się poza lokalem,

Do zasiedlenia tych lokali kierowane są przede wszystkim osoby posiadające sądowy nakaz opróżnienia lokalu dotychczas zajmowanego z przyznanym prawem do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego. Z uwagi na fakt, że odzysk lokali substandardowych jest znikomy, rodzinom umieszczonym na Wykazie osób ubiegających się o zawarcie umowy najmu przydzielane są lokale pełnokomfortowe o mniejszej powierzchni mieszkalnej przy zachowaniu 5 m2 na osobę.

W chwili obecnej Gmina dysponuje ok. 50 lokalami socjalnymi rozproszonymi w kilkunastu budynkach.

Poszerzenie kręgu osób uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego, przyznawanie przez sądy uprawnień do lokali socjalnych rodzinom zamieszkującym w budynkach prywatnych, a które otrzymały wypowiedzenie umów najmu z okresem 3 letnim spowoduje znaczny wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne. Ich niewystarczająca liczba pozwala na realizację najwyżej od kilku do kilkunastu wyroków eksmisyjnych rocznie. Szacuje się, że potrzeby  w  zakresie zapewnienia lokali socjalnych wzrosną w ciągu najbliższych 5 lat co najmniej o 200 lokali. Spowoduje to konieczność pozyskania lokali mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale socjalne. Na lokale socjalne należy przeznaczać lokale uzyskane po poprzednich najemcach położone w budynkach o niskim standardzie i wyposażeniu w instalacje.

Zaznaczyć należy, że w związku z wyrokiem Trybunału Konstytucyjnego z dnia 11 września 2006 r. orzekającym  niezgodność z Konstytucją art.18 ust.4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zgodnie z którym, jeżeli gmina  nie dostarczyła lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego na mocy wyroku, właścicielowi przysługiwało roszczenie odszkodowawcze w wysokości odpowiadającej różnicy między odszkodowaniem płaconym przez byłego najemcę a czynszem, jaki właściciel lokalu mógłby otrzymać z tytułu najmu – obecnie właściciel może domagać się pełnego odszkodowania na podstawie przepisów Kodeksu cywilnego. 

3.
Prognoza dotycząca wielkości zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2007 -2011.

Lokale z mieszkalnego zasobu Gminy wynajmowane są na czas nieoznaczony oraz na czas oznaczony w przypadku lokali socjalnych, osobom uprawnionym do lokalu zamiennego lub socjalnego na podstawie przepisów ustawy o ochronie praw lokatorów lub orzeczenia sądowego.

Gmina pozyskuje mieszkania w wyniku tzw. naturalnego ruchu ludności, a także podejmuje działania zmierzające do odzyskania mieszkań po opuszczeniu lokalu przez najemcę. Uchwała Nr 52/2002 Rady Miejskiej w Przemyślu z dnia 29.04.2002 r.  w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Przemyśl określa zasady postępowania w stosunku do osób, które pozostały w lokalu opuszczonym przez najemcę lub lokalu, w którego najem nie wstąpiły po śmierci najemcy. 

Corocznie wskutek wyprowadzenia się, eksmisji lub śmierci najemcy Gmina odzyskuje około 45 mieszkań do ponownego zasiedlenia. W 2004 r. nastąpił wzrost ilości lokali odzyskiwanych, gdyż uzyskano 16 mieszkań po najemcach, którzy otrzymali lokale w budynkach Towarzystwa Budownictwa Społecznego. Przewiduje się, że w 2007r. Gmina odzyska ok. 25 mieszkań po rodzinach, które obejmą lokale w budynku TBS przy ulicy Wysockiego 24. Zasób Gminy zwiększa się także wskutek przejęcia lokali od jednostek prawnych i Skarbu Państwa np. PKP SA, Zakładu Karnego, Policji i Straży Granicznej na podstawie ustawy o przejmowaniu mieszkań zakładowych. 

Jednak liczba pozyskiwanych lokali nie zabezpiecza zapotrzebowania Gminy na realizowanie nałożonego ustawą o ochronie praw lokatorów obowiązku zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych, a także zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Wielkość zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Przemyśl systematycznie maleje w wyniku prowadzonej sprzedaży mieszkań. Postanawia się kontynuować proces prywatyzacji umożliwiając najemcom nabywanie zajmowanych przez nich mieszkań na własność, pomniejszając tym samym ponoszone przez Gminę koszty utrzymania tej części zasobu mieszkaniowego.

Z uwagi na wzrastające zapotrzebowanie na mieszkania socjalne Gmina podjęła decyzję  o budowie 3 bloków komunalnych z mieszkaniami socjalnymi na osiedlu Herburtów oraz zamierza przystąpić do udziału w programie budowy dostępnego budownictwa społecznego „Moje Lokum” pod patronatem Ministra Budownictwa.

Tabela 2  Prognoza dot. wielkości zasobu Gminy Miejskiej Przemyśl w latach 2007-2011.

	Wyszczególnienie
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Liczba lokali mieszkalnych
	2.766
	2.644
	2.550
	2.430
	2.310

	Powierzchnia mieszkań
	125.063
	118.263
	113.054
	107.054
	101.054


        W prognozie uwzględniono sprzedaż lokali mieszkalnych - rocznie ok. 120 o powierzchni ok. 6.000 m2, przekazanie na rzecz PWSZ 28 lokali o powierzchni 1.591 m2 oraz wybudowanie 3 bloków z lokalami socjalnymi na oś. Herburtów- każde o 26 mieszkaniach o pow. 791,23 m² .  Przewiduje się pozyskiwanie mieszkań socjalnych w drodze przekształceń lokali komunalnych o niskich standardach technicznych, adaptacji pomieszczeń niemieszkalnych na lokale socjalne oraz przejęcie do zasobu gminy mieszkań od Skarbu Państwa.

II.
Stan techniczny budynków i potrzeby remontowe.

1. Ocena stanu technicznego budynków mieszkalnych.

Tabela 3 Stan techniczny budynków

	Własność
	Ogółem budynki
	Zły
	Średni
	Dobry

	100% Gminy Miejskiej  P-śl
	117
	43
	66
	8

	Gmina i Wspólnoty Mieszkaniowe
	311
	28
	190
	93

	Własność
	Ogółem budynki
	Zły
	Średni
	Dobry

	Gmina i osoby fizyczne
	31
	20
	11
	-


- zły- istnieje pilna potrzeba wykonania remontu w bieżącym roku, np. wymiana pokrycia     

         dachowego lub remont przewodów kominowych i wentylacyjnych

- średni – potrzeba wykonania remontu w ciągu najbliższych 3 lat

- dobry – nie zachodzi potrzeba remontu budynku w ciągu najbliższych 5 lat

2. Analiza potrzeb remontowych w budynkach stanowiących w 100% własność Gminy.

Potrzeby remontowe zostały ustalone w oparciu o systematycznie dokonywane przeglądy techniczne budynków zarządzanych przez Przedsiębiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o. w Przemyślu.

Działania remontowo-modernizacyjne na przestrzeni najbliższych lat będą miały na celu podniesienie standardu budynków i mieszkań, dlatego będą prowadzone nie tylko prace zabezpieczające, ale również remonty kapitalne i modernizacyjne. Mają one na celu likwidację suchych ubikacji i wykonanie łazienek i wc w mieszkaniach, doprowadzenie instalacji gazowej i centralnego ogrzewania. Ważnym zadaniem w ramach podnoszenia standardu lokalu mieszkalnego jest także zapewnianie samodzielności lokali poprzez modernizację pomieszczeń wspólnych dla dwóch lub więcej lokali, takich jak wc i p.pokój, zarówno w celu poprawy warunków mieszkaniowych najemców lokali, jak i umożliwienia im wykupu zajmowanych mieszkań. 

Poniższe tabele nr 4 i 5  przedstawiają potrzeby remontowe w układzie branżowym z uwzględnieniem nakazów Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego i priorytetów wynikających z wymogów bezpieczeństwa i zasad gospodarności.   

Tabela 4
Potrzeby remontowe w budynkach stanowiących w 100% własność Gminy. 

	Lp.
	Zakres remontu
	Liczba budynków
	% stanu
	Koszt

w tys. zł
	% kosztów ogółem

	1.
	Wymiana i remont pokryć dachowych
	   90
	76,9
	3.600
	22,3

	2.
	Remont przewodów komin. i went.
	   81
	69,2
	2.430
	15,0

	3.
	Remont elewacji
	   30
	25,6
	900
	5,6

	4.
	Remont balkonów
	    8
	6,8
	80
	0,5

	5.
	Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
	112
	95,7
	1.680
	10,4

	6.
	Malowanie klatki schodowej  
	 50
	42,7
	400
	2,5

	7.
	Docieplenie stropodachów
	  2
	1,7
	30
	0,2

	8.
	Docieplenie ścian
	30
	25,6
	2.400
	14,9

	9.
	Instalacje gazowe
	20
	17,1
	400
	2,5

	10.
	Instalacje wod.-kan.
	15
	12,8
	225
	1,4

	11.
	Instalacje elektryczne
	12
	10,3
	180
	1,1

	12.
	Pozostałe remonty w mieszkaniach
	110
	94,0
	2.200
	13,6

	13.
	Konserwacje
	117
	100
	110
	0,7

	14.
	Modernizacje-likwidacje suchych ubikacji
	15
	12,8
	1.500
	9,3

	
	Ogółem:
	117
	-
	16.135
	100


Zdecydowana większość budynków wymaga modernizacji, ze względu na ich wiek, ogólny stan techniczny i konieczność dostosowania do aktualnie obowiązujących przepisów techniczno – budowlanych. 

Ogólny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Przemyśl winien ulegać systematycznej poprawie. Jednostka zarządzająca nieruchomościami kieruje się priorytetami wynikającymi z okresowych przeglądów technicznych, ekspertyz i nakazów służb nadzoru budowlanego mających głównie za zadanie zapewnienie bezpieczeństwa lokatorom.

Żeby zaspokoić potrzeby remontowe przedstawione w tabeli nr 4 w ciągu pięciu najbliższych lat, należałoby rocznie przeznaczać na remonty kapitalne i modernizacje obiektów mieszkalnych ok. 3.229.000 zł. Nie zahamowałaby ona jednak procesu dalszej dekapitalizacji majątku Gminy. Obecnie corocznie na powyższy cel przeznacza się ok.1.400.000 zł. Kwota ta maleje z roku na rok ze względu na zwiększające się wpłaty na wydzielone fundusze remontowe wspólnot mieszkaniowych.

Przyjmuje się, że stan techniczny i stopień zużycia zasobu komunalnego oraz jego wielkość (malejąca w wyniku prowadzonej sprzedaży lokali mieszkalnych) i wielkość środków finansowych niezbędnych do doprowadzenia zasobu do stanu należytego wymagają okresu około 20 lat dla uzyskania znaczącej poprawy. Warunkiem zachowania tego terminu jest zapewnienie średniorocznie na potrzeby remontowe i odtworzeniowe (budowa nowych budynków, adaptacja starych budynków na cele mieszkalne) zasobu kwoty stanowiącej równowartość 5% kwoty 278.391.264 zł, tj. 13.919.563 zł rocznie wskazanej jako koszt odtworzenia zasobu.

3. Potrzeby remontowe w budynkach wspólnot mieszkaniowych

Tabela 5
Potrzeby remontowe w budynkach  wspólnot mieszkaniowych   

	Lp.
	Zakres remontu
	Liczba budynków
	% stanu
	Koszt

w tys. zł
	% kosztów ogółem

	1.
	Wymiana i remont pokryć dachowych
	      154
	49,5
	6.160
	30,9

	2.
	Remont przewodów komin. i went.
	        97
	31,2
	2.910
	14,6

	3.
	Remont elewacji
	        61
	19,6
	1.830
	9,2

	4.
	Remont balkonów
	16
	5,1
	160
	0,8

	5.
	Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
	159
	51,1
	2.385
	11,9

	6.
	Malowanie klatki schodowej  
	98
	31,5
	784
	3,9

	7.
	Docieplenie stropodachów
	10
	3,2
	150
	0,7

	8.
	Docieplenie ścian
	15
	4,8
	1.200
	6,0

	9.
	Instalacje gazowe
	15
	4,8
	300
	1,5

	10.
	Instalacje wod.-kan.
	9
	2,9
	135
	0,7

	11.
	Instalacje elektryczne
	17
	5,5
	255
	1,3

	12.
	Pozostałe remonty w mieszkaniach
	85
	27,3
	1.700
	8,5

	13.
	Konserwacje
	300
	96,5
	300
	1,5

	14.
	Modernizacje-likwidacje suchych ubikacji
	17
	5,5
	1.700
	8,5

	
	Ogółem:
	311
	-
	19.969
	100


Remonty w budynkach wspólnot mieszkaniowych realizowane są zgodnie z podjętymi uchwałami właścicieli lokali i ze środków zgromadzonych na funduszach remontowych bądź też w ramach zaciągniętych kredytów bankowych.

4.
Plan remontów i szacunkowa wysokość nakładów na remonty budynków i lokali w latach   2007-2011.

Tabela 6
	Lata realizacji
	    2007
	   2008
	    2009
	   2010
	   2011

	I. Środki finansowe w tys..zł

- z czynszów z lokali użytk.

- z czynszów z lokali mieszk
	2.046,5
4.359,0
	2.067,0
4.577,0
	2.088,0
4.806,0
	2.109,0
5.046,3
	2.130,1
5.298,6

	Razem:
	6.405,5
	6.644,0
	6.894,0
	7.155,3
	7.428,7


	- remonty kapitalne

   budynków
	917,5
	2.067,0
	2.088,0
	2.109,0
	2.130,1

	- remonty bieżące i konserwacje    lokali mieszkalnych
	2.179,5
	2.288,5
	2.403,0
	2.523,2
	3.649,3

	- fundusz remontowy

  wspólnot mieszkaniowych
	1.129,0
	-
	-
	-
	-

	II. Środki finansowe z budżetu miasta w tys. zł

- remonty kapitalne

- adaptacja pomieszczeń i budynków na lokale socjalne

- wpłaty na wydzielone fundusze remontowe wspólnot mieszkaniowych za udział Gminy, zgodnie z podjętymi uchwałami

- budowa budynków mieszkalnych
	884,9
-

-
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Środki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy pochodzą w głównej mierze z czynszów za lokale mieszkalne i użytkowe. Zgodnie z zawartą umową z Przedsiębiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o. 50% wpływów czynszowych za lokale mieszkalne Gmina przeznacza na eksploatację, konserwację i remonty bieżące budynków, a pozostałe 50% stanowi wynagrodzenie zarządcy. Wpływy czynszowe  nie są wystarczające na pokrycie kosztów remontów bieżących, dlatego polityka czynszowa miasta powinna w kolejnych latach uwzględniać dostosowywanie stawek czynszu do wysokości niezbędnych nakładów na utrzymanie uwzględniając sytuacje materialną najemców.

Na remonty kapitalne budynków i mieszkań oraz na wpłaty na wydzielone fundusze remontowe wspólnot mieszkaniowych przeznacza się wpływy czynszowe z lokali użytkowych i środki finansowe z budżetu miasta. 
Głównym celem polityki remontowej jest maksymalizacja efektów remontowych i modernizacyjnych w budynkach komunalnych.

     Gmina mając na uwadze niewystarczającą ilość środków finansowych z wpływów czynszowych z lokali użytkowych podjęła w 2006 r. starania o pozyskania środków w ramach ZPORR na odnowę w latach 2006-2008 zabytkowych budynków położonych przy ulicy Franciszkańskiej 14, Kazimierza Wielkiego 9, Rynek 5 i Rynek 6. Przewidywany koszt remontu oszacowano na kwotę 903.784,58 zł, uzyskano dofinansowanie w wysokości 418.931,31  zł. W 2006 r. wyremontowano budynki Rynek 5 i Rynek 6 w zakresie naprawy dachu, obróbek blacharskich i odnowienia elewacji. Pozostałe obiekty będą remontowane w 2007 r. Ponadto Podkarpacki Wojewódzki Konserwator Zabytków przyznał dotację na remont 7 budynków tj. Rynek 17 i 18, Franciszkańska 16, Grunwaldzka 6 , Kościuszki 3 i Kazimierza Wielkiego 26 w kwocie łącznej 400.000 zł , przy udziale własnym Gminy również 400.000 zł.    

     W przypadku uwzględnienia finansowania z budżetu Gminy w całości wpłat na wydzielone fundusze remontowe wspólnot mieszkaniowych za udział Gminy w latach 2007 – 2011 uległaby zmianie treść umowy Gminy z Przedsiębiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o. w części dotyczącej pokrywania powyższych wpłat.

Tym samym zwiększyłaby się do wysokości  śr. ok. 2.500.000 zł kwota przeznaczana na remonty kapitalne budynków w latach 2007 – 2011. Nadmienić należy, że od 01.01.2007r. płacimy 19% podatek od zebranych czynszy za lokale użytkowe, tym samym po odprowadzeniu składek na fundusze remontowe przewidywana kwota na remonty kapitalne w 2007 roku wyniesie tylko 917 000 zł i zmniejszy się w porównaniu do 2006r. o kwotę ok. 400.000 zł.
       Zakłada się docelowo następujące standardy budynków i lokali.

Standard budynku:

1. Sprawne instalacje: elektryczna (dostosowana do zwiększonych obciążeń sprzętu gospodarstwa domowego), gazowa, wodociągowo- kanalizacyjna, odgromowa. 

2. Drożne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne. 

3. Szczelne pokrycie dachowe. 

4. Elementy konstrukcji budynku bez zagrożeń. 

5. Elewacja bez ubytków tynków. 

6. Odnowione klatki schodowe. 

Standard lokalu mieszkalnego.

1. Sprawna wentylacja  w kuchni i łazience. 

2. Sprawne źródło ciepła. 

3. Dobry stan techniczny instalacji gazowej i elektrycznej. 

4. Dobry stan techniczny stolarki okiennej i drzwiowej. 

5. Wyposażenie lokalu w ubikację i łazienkę. 

III.  Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych w kolejnych latach 2007-2011.

Sprzedaż lokali mieszkalnych ma na celu racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Przemyśl i jego prywatyzację.

Sprzedaż lokali mieszkalnych reguluje Uchwała Nr 29/2000 Rady Miejskiej w Przemyślu z dnia 16 marca 2000 r. zmieniona Uchwałą Nr 65/2001 z dnia 21.06.2001 r. w sprawie zasad sprzedaży lokali mieszkalnych i bonifikaty przy sprzedaży tych lokali.

Lokal mieszkalny sprzedawany jest wraz z odpowiednią ułamkową częścią gruntu lub udziałem w użytkowaniu wieczystym oraz udziałem w częściach wspólnych budynku             i urządzeń, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali.

Nie podlegają sprzedaży :

1) lokale socjalne

2) lokale w budynkach , w których 

                     -  przewidziana jest zmiana funkcji

                     -  trwa naprawa główna

                                    -  położone są na terenie przeznaczonym w miejscowym planie

                        zagospodarowania przestrzennego na cele inne niż mieszkalne

                                    -  wydana została ostateczna decyzja o rozbiórce

              3)  lokale, w których najemcy posiadają zadłużenie czynszowe

4)  lokale zajmowane przez najemców, w stosunku do których trwa sądowe                    postępowanie o eksmisję lub prowadzone są czynności zmierzające do                    wypowiedzenia umowy najmu.

5) lokale w budynkach wybudowanych ze środków finansowych Gminy Miejskiej Przemyśl przed upływem 10 lat od wydania pozwolenia na użytkowanie obiektu       budowlanego.  

Wymieniona wyżej uchwała umożliwia najemcom wykup mieszkań po preferencyjnej cenie, tj. 80% bonifikaty od ceny lokalu ustalonej przez rzeczoznawcę majątkowego przy sprzedaży pojedynczych lokali oraz 95% bonifikaty – przy równoczesnym wykupie wszystkich lokali mieszkalnych w budynku, w który jest więcej niż 5 lokali.

Gmina posiada udziały w 341 budynkach stanowiących wspólnoty mieszkaniowe. Zgodnie z obowiązującą ustawą z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali (tekst jednolity  Dz. U. z 2000 r. Nr 80 poz.903) Gmina ponosi koszty utrzymania nieruchomości wspólnej zgodnie z podjętymi przez właścicieli lokali uchwałami określającymi wysokość uiszczanych zaliczek. Dlatego uzasadnione jest podejmowanie działań polegających na zmniejszeniu udziałów poprzez zbycie lokali w budynkach wspólnot mieszkaniowych. Cel ten można osiągnąć: 
- wykorzystując rozwiązanie prawne jakie daje art. 21 ust.4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W myśl tego artykułu gmina może złożyć najemcy ofertę nabycia na własność zajmowanego lokalu. Jeżeli najemca nie skorzysta z przysługującego mu pierwszeństwa w nabyciu lokalu, gmina może wypowiedzieć umowę najmu z zachowaniem sześciomiesięcznego okresu, oferując jednocześnie lokal zamienny. Zwolnione w tym trybie lokale mieszkalne postanawia się zbywać w drodze przetargu,
- poprzez zmianę zapisów zawartych w uchwale w sprawie zasad sprzedaży lokali mieszkalnych i bonifikaty przy sprzedaży tych lokali w taki sposób aby zachęcić dotychczasowych najemców do ich wykupu w tych wspólnotach, w których Gmina posiada mniej niż 50 % udziału.
- poprzez umożliwienie wykupu lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych ze środków finansowych Gminy Miejskiej Przemyśl przed upływem 10 lat od wydania pozwolenia na użytkowanie obiektu budowlanego o ile nie zabraniają tego odrębne przepisy, pod warunkiem jednoczesnego wykupu przez wszystkich najemców.
Tabela 7
Sprzedaż lokali mieszkalnych w latach  poprzednich.

	Rok
	Ilość sprzedanych lokali
	Powierzchnia sprzedanych lokali w m²

	  2000
	89
	4.298

	  2001
	158
	8.605

	  2002
	99
	5.009

	  2003
	78
	3.683

	  2004
	145
	7.244

	  2005
	140
	6.501

	  2006
	88
	4.744


   Tabela 8
Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych w latach 2007 – 2011.

	Rok
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	Ilość sprzedanych 

mieszkań
	120
	120
	120
	120
	120

	Pow.użytk sprzedanych

mieszkań w tys. m2
	6.000


	6.000
	6.000
	6.000
	6.000


Planowana sprzedaż lokali ma na celu doprowadzenie do wzrostu dbałości o mieszkania, które w tym momencie stają się prywatną własnością, a dla Gminy zaś ma tu znaczenie zwolnienie od części kosztów utrzymania zasobu, a także jednorazowy wpływ gotówki do budżetu.

IV.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu.

1. Szczegółowe zasady polityki czynszowej.

Szczegółowe zasady polityki czynszowej Gminy Miejskiej Przemyśl określone zostały w Uchwale Nr 53/2002 Rady Miejskiej w Przemyślu z dnia 29 kwietnia 2002 r.

W uchwale tej stosownie do postanowienia ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zawarte zostały m.in. zasady ustalania stawki czynszu w lokalach  mieszkalnych z zastosowaniem wskaźników podwyższających i obniżających wartość użytkową lokalu, a w szczególności:

- położenie budynku

- położenie lokalu w budynku

- wyposażenie budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje oraz ich stan 

- ogólny stan techniczny budynku.

2. Zmiany stawek czynszowych w latach 1995 – 2006.

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, obowiązująca  w latach 1994 – 2001 wprowadziła pojęcie  czynszu regulowanego ustalanego przez rady gmin w formie uchwał. Ustawa ta zakładała stopniowy wzrost czynszu, który miał osiągnąć 
3 % wartości odtworzeniowej lokalu i pokrywać rzeczywiste koszty utrzymania lokalu mieszkalnego. Z uwagi na ograniczone możliwości najemców, dochodzenie do 3 % wartości odtworzeniowej zostało rozłożone w czasie.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowiła, że do 2004 r. czynsz nie mógł przekroczyć 3 % wartości odtworzeniowej. Równocześnie ustawa znacznie ograniczyła możliwości podwyższania czynszu w poszczególnych latach.

Tabela 9
Kształtowanie się czynszu w zasobach Gminy Miejskiej Przemyśl w latach 1995 – 2006.

	Okres obowiązywania
	Stawka bazowa       (zł/m²)
	Stawka minimalna 

(zł/m²)
	Stawka maksymalna (zł/m²)
	Średni czynsz

(zł/m²)
	Dopuszczalny czynsz 3% wartości odtworzeniowej (zł/m²)

	I – XII 1994 r.
	0,12
	0,08
	0,26
	0,20
	         2,08 – 2,75

	I – III  1995 r.
	0,12
	0,08
	0,26
	0,20
	

	IV – XII 1995 r.
	0,35
	0,17
	0,88
	0,53
	

	Średnia 1995 r.
	0,29
	0.15
	0,73
	0,44
	

	I – VI 1996 r.
	0,35
	0,17 
	0,88
	0,53
	              2,32

	VII – XII 1996 r.
	0.60 
	0,30
	1,50
	0,90
	

	Średnia 1996 r.
	0,48
	0,24
	1,19
	0,72
	

	I – XII 1997 r.
	0,60
	0,30
	1,50
	0,90
	         2,47 – 2,70

	I 1998 r.
	0,60 
	0,30
	1,50
	0,90
	              3,70 

	II – XII 1998 r.
	0,70 
	0,28
	1,79
	1,04
	              3,72

	Średnia 1998 r.
	0,69 
	0,28
	1,76
	1,03
	                 -

	I 1999 r.
	0,70
	0,28
	1,79
	1,04
	          3,95 – 4,34

	II – XII 1999 r.
	0,90
	0,36
	2,30 
	1,33 
	          4,77 – 4,66

	Średnia 1999 r.
	0,88
	0,35
	2,26
	1,31
	                  -

	I 2000 r.
	0,90
	0,36
	2,30
	1,33
	          5,92 – 4,89

	II – VII 2000 r.
	1,17
	0,47
	2,98
	1,73
	

	VIII – XII 2000 r.
	1,30
	0,52
	3,32
	1,92
	          5,22 – 5,51

	Średnia 2000 r.
	1,20 
	0,48
	3,07
	1,78
	                  -

	I 2001 r.
	1,30
	0,52
	3,32
	1,92
	          5,79 – 4,53

	II – XII 2001 r.
	1,53
	0,61
	3,90
	2,26
	          4,53 – 5,65  

	Średnia 2001 r.
	1,51
	0,60
	3,85
	2,23
	                  -

	I – XII 2002 r.
	1,53
	0,61
	3,90
	2,26
	          5,18 – 4,79

	I – XII 2003 r.
	1,53
	0,61
	3,90
	2,26
	          4,79 – 5,05

	I – XII 2004 r.
	1.53
	0,61
	3,90
	2,26
	          5,05 – 5,17

	I – XII 2005 r.
	1.53
	0,61
	3,90
	2,26
	          4,94 – 5,14

	I – XII 2006r.
	1,53
	0,61
	3,90
	2,26
	4,58 – 6,14


Tabela 10
Porównanie maksymalnej stawki czynszowej stosowanej w zasobie Gminy Miejskiej Przemyśl  do wartości odtworzeniowej.

	Rok
	Kwartał
	Maksymalna stawka czynszu        w zł/m 2  /m-c
	Wartość odtworzeniowa

w zł/m2
	% wartości odtworzeniowej

	   1995
	       I
	        0,26
	       831
	          0,37

	
	      II
	        0,88
	       831
	          1,27

	
	     III
	        0,88
	       842
	          1,25

	
	     IV
	        0,88
	    1.100
	          0,96

	   1996
	       I
	        0,88
	    1.000
	          1,06

	
	      II
	        0,88
	       945
	          1,11

	
	     III
	        1,50
	       930
	          1,93

	
	     IV
	        1,50
	       930
	          1,93

	   1997
	       I
	        1,50
	       990
	          1,82

	
	      II
	        1,50
	       990
	          1,82

	
	     III
	        1,50
	       990
	          1,82

	
	     IV
	        1,50
	    1.080
	          1,67

	Rok
	Kwartał
	Maksymalna stawka czynszu        w zł/m 2  /m-c
	Wartość odtworzeniowa

w zł/m2
	% wartości odtworzeniowej

	   1998
	       I
	        1,79
	    1.480
	          1,45

	
	      II
	        1,79
	    1.480
	          1,45

	
	     III
	        1,79
	    1.490
	          1,44

	
	     IV
	        1,79
	    1.490
	          1,44

	   1999
	       I
	        2,30
	    1.580
	          1,75

	
	      II
	        2,30
	    1.737
	          1,59

	
	     III
	        2,30
	    1.907
	          1,45

	
	     IV
	        2,30
	    1.863
	          1,48

	   2000
	       I
	        2,98
	    2.370
	          1,51

	
	      II
	        2,98
	    1.956
	          1,83

	
	     III
	        3,32
	    2.088
	          1,91

	
	     IV
	        3,32
	    2.204
	          1,81

	   2001
	       I
	        3,90
	    2.315
	          2,02

	
	      II
	        3,90
	    2.269
	          2,06

	
	     III
	        3,90
	    1.998
	          2,34

	
	     IV
	        3,90
	    1.812
	          2,58

	   2002
	       I
	        3,90
	    1.812
	          2,58

	
	      II
	        3,90
	    2.072
	          2,26

	
	     III
	        3,90
	    2.072
	          2,26

	
	     IV
	        3,90
	    1.918
	          2,44

	   2003
	       I
	        3,90
	    1.918
	          2,44

	
	      II
	        3,90
	    2.021
	          2,32

	
	     III
	        3,90
	    2.021
	          2,32

	
	IV
	        3,90
	    1.821
	          2,57

	   2004
	       I
	        3,90
	    1.821
	          2,57

	
	      II
	        3,90
	    2.069
	          2,26

	
	     III
	        3,90
	    2.069
	          2,26

	
	IV
	        3,90
	    1.975
	          2,37

	   2005
	I
	        3,90
	    1.975
	          2,37

	
	II
	        3,90
	    1.863
	          2,51

	
	III
	        3,90
	    1.863
	          2,51

	
	IV
	        3,90
	    2.056
	          2,27

	   2006
	I
	        3,90
	    2.056
	         2,27

	
	II
	        3,90
	    1.666
	          2,81

	
	III
	        3,90
	    1.886
	          2,48

	
	IV
	        3,90
	    2.458
	          1,90


Jak wynika z powyższej tabeli  maksymalna stawka czynszu nigdy nie osiągnęła 3 % wartości odtworzeniowej. 
3.
Przewidywane zmiany stawki bazowej czynszu w latach 2007 - 2011
Tabela 11
Przewidywane zmiany stawki bazowej czynszu w zasobach Gminy Miejskiej Przemyśl w latach 2007 – 2011.

	Założenia
	Rok 2007
	Rok 2008
	Rok 2009
	Rok 2010
	Rok 2011

	Stawka bazowa  zł/m2
	1,68
	1,76
	1,85
	1,94
	2,04

	Dynamika wzrostu 

w  %
	110,00
	105,0
	105,0
	105,0
	105,0


Podstawą polityki mieszkaniowej na szczeblu gminnym – obok gospodarowania zasobami lokalowymi – jest właściwe kształtowanie czynszu najmu.

Wpływy z czynszów najmu stanowią zaledwie około dwóch trzecich kosztów utrzymania lokali komunalnych. 
Dotychczas obowiązująca w naszej gminie stawka bazowa czynszu tj. 1,53 zł. za  1 m2 powierzchni użytkowej ustalona została jeszcze Uchwałą Nr 211/2000 Rady Miejskiej w Przemyślu z dnia 29 grudnia 2000r. i obowiązuje od 1 lutego 2001r. a do chwili obecnej nie ulegała ona podwyższaniu. Stawka ta w konsekwencji jest obecnie na stosunkowo niewysokim poziomie. W efekcie, prowadzenie nadal takiej polityki przyczynia się stopniowo do tego, że znaczna część mieszkaniowych zasobów gminy jest w coraz gorszym stanie technicznym i kwalifikuje się do remontów. Ze względu na niskie dochody z tytułu czynszu najmu, gmina musi ograniczać się tylko do konserwacji i bieżących napraw swoich zasobów.

Czynsz, traktowany jako cena za usługi mieszkaniowe, winien pokrywać koszty tych usług a w szczególności koszty eksploatacji, koszty technicznego utrzymania – konserwacji      i remontów, odpisy na odtworzenie lub spłatę kredytu i winien przynosić gminie przynajmniej nieznaczny zysk. Czynsz spełnia trzy podstawowe funkcje. Z jednej strony stanowi źródło finansowania gospodarki mieszkaniowej zaś z drugiej jest narzędziem podziału zasobów mieszkaniowych. Może on także kształtować strukturę konsumpcji użytkownika mieszkania, gdyż czynsz pełni również funkcję redystrybucji dochodów. Przy niskim poziomie wydatków na mieszkanie, środki finansowe najemców wydatkowane są w innych sektorach gospodarki. Aby czynsze mogły pełnić wspomniane funkcje, powinny pokryć koszty utrzymania technicznego zasobu gminy.
Przez okres ostatnich 6-ciu lat tj. 2001 – 2006 Gmina w celu zapewnienia stabilności ceny czynszu rezygnowała z czasowych dostosowań cen.

Podwyższenie dotychczas obowiązującego w Gminie czynszu o 10 % spowoduje, że maksymalny czynsz będzie wynosił 4,28 zł. za 1m2 i kwota ta stanowić będzie 2,58% średniej rocznej 3% wartości odtworzeniowej w 2006r. Kwota ta nie przekroczy kwoty 3% średniej rocznej wartości odtworzeniowej, która wynosi 4,97 zł. za 1m2 czynszu. Maksymalny czynsz 4,28 zł.    stanowi 2,07 % obecnie obowiązującej wartości odtworzeniowej tj. 2.458 zł. 

Przyjmuje się zasadę, że średnioroczny maksymalny czynsz za 1m2 nie będzie niższy niż 2,50 % średniej rocznej 3% wartości odtworzeniowej za rok poprzedni.
Podwyżka taka zgodna jest z zasadami art. 8 wyż. cyt. ustawy o ochronie praw lokatorów… tzn., że jeżeli właścicielem jest jednostka samorządu terytorialnego, stawki czynszu ustala organ wykonawczy tej jednostki oraz nie narusza w jakikolwiek sposób postanowień zawartych w art.8a ust.4(2) i 4a(3)  tzn., że zastosowana podwyżka nie przekracza oraz nie następuje z poziomu wyższego niż 3 % wartości odtworzeniowej w skali roku tj. 4,97 zł. za 1m2 p. u., a zatem, zgodnie z podanymi wcześniej zasadami ustalania czynszów, nie wymaga ona uzasadnienia dla lokatorów i nie mogą oni żądać z mocy ustawy uzasadnienia podwyżki i jej kalkulacji.

4.
Warunki obniżania czynszu.

Gmina Miejska Przemyśl mając na uwadze sytuację materialną i finansową mieszkańców gminnych zasobów mieszkaniowych od 2002r. włącznie, nie podwyższała stawki bazowej czynszu.

Biorąc powyższe pod uwagę oraz fakt przyznawania dodatków mieszkaniowych, które są ustawową formą pomocy społeczeństwu, Gmina odstępuje od wprowadzenia na swoim terenie obniżek czynszu najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym.

V.
Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Przemyśl oraz przewidywane w tym zakresie zmiany.

      Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami zależy od struktury ich własności, gdyż w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Przemyśl wchodzą budynki stanowiące nie tylko w 100% własność Gminy (117), ale także wspólnot mieszkaniowych (311), współwłasność Gminy i osób fizycznych (31), współwłasność Gminy i Skarbu Państwa (3).

1.       Zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy.

Gmina posiada 117 nieruchomości, w których znajduje się 569 lokali mieszkalnych o powierzchni 24.275 m2 i 72 lokale użytkowe o powierzchni 8.533 m2, tj. 19,9% ogółu zasobu mieszkaniowego.

Zarząd tymi nieruchomościami sprawuje Przedsiębiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o. na podstawie umowy z dnia 1.08.1998 r.

W stosunku do tej grupy nieruchomości Gmina może  w pełni realizować swoja wolę w gospodarowaniu zasobem. Zarządzanie zostało zdefiniowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami ( tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 46 poz.543) w art.185 jako podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkich czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak również do uzasadnionego inwestowania w tą nieruchomość. PGM Sp. z o.o. sprawuje tzw. zwykły zarząd. Decyzje w sprawach przekraczających zakres czynności zwykłego zarządu dotyczący np. własności, inwestycji, finansowania i dysponowania zasobem mieszkaniowym (np. zawieranie umów najmu na lokale mieszkalne i użytkowe) w imieniu właściciela podejmuje Prezydent Miasta.

2. Zarządzanie nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych.  

Art.20 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali ( tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80 poz.903) obliguje tzw. duże wspólnoty mieszkaniowych, w których liczba lokali jest większa niż 7 do wyboru zarządu jedno- lub wieloosobowego. Jednocześnie ustawa określa, że członkiem zarządu może być tylko osoba fizyczna, w więc nie Gmina, która jest osobą prawną. Ponadto w przypadku, gdy większość udziałów należy do jednego właściciela np. Gminy, to art. 23 w/w ustawy daje prawo właścicielom do podjęcia uchwały w każdej sprawie poprzez głosowanie, że na każdego właściciela przypada jeden głos. W ten sposób Gmina ,pomimo posiadania często więcej niż 50 % udziałów w nieruchomości wspólnej nie może decydować w najważniejszych sprawach.

Spośród 341 wspólnot mieszkaniowych 30 podjęło uchwały o powierzeniu zarządu częścią wspólną powołanemu zarządowi, osobom fizycznym lub prawnym posiadającym licencje zawodowe zarządców nieruchomości.

3. Zarządzanie nieruchomościami stanowiącymi przedmiot współwłasności.

Zarządzanie budynkami, w których Gmina posiada ułamkowy udział w własności, opiera się na zasadach określonych przepisami Kodeksu cywilnego. Zarządzanie wymaga współpracy i uwzględnienia woli pozostałych współwłaścicieli.

4. Zarządzanie budynkami stanowiącymi własność osób nieznanych z miejsca pobytu.

Gmina zarządza również budynkami mieszkaniowymi stanowiącymi własność osób nieznanych z miejsca pobytu na podstawie Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Są to budynki przejęte w tzw. zarząd przymusowy na podstawie nie obowiązującego już prawa lokalowego z 1974 r., który nakładał na jednostki samorządu terytorialnego obowiązek administrowania obiektami, jeżeli właściciel nie był znany z miejsca pobytu lub nie wykonywał prawidłowo swoich obowiązków zarządcy.

Przepisy Kodeksu cywilnego obligują Gminę do działania na rzecz właściciela i zgodnie z jego prawdopodobną wolą do czasu ustalenia właściciela nieruchomości. Gmina podejmuje również działania zmierzające do przejęcia przedmiotowych nieruchomości na swoją rzecz w drodze postępowania sądowego. 

VI.
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Przemyśl w latach 2007-2011.

Źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2007 – 2011 będą w głównej mierze:

- wpływy czynszowe z lokali mieszkalnych

- wpływy czynszowe z lokali użytkowych

oraz

- dodatkowe środki finansowe z budżetu Gminy Miejskiej Przemyśl na adaptację pomieszczeń i budynków na lokale socjalne w ramach wieloletniego planu inwestycyjnego, 

- dodatkowe środki finansowe z budżetu Gminy Miejskiej Przemyśl na budowę budynków z lokalami socjalnymi w ramach wieloletniego planu inwestycyjnego, 

- środki finansowe z budżetu Gminy Miejskiej Przemyśl na wpłaty na wydzielone fundusze remontowe wspólnot mieszkaniowych 

-  dotacje celowe na remonty budynków z ZPORR, 
- refundacje Wojewódzkiego Konserwatora zabytków, 
- środki pozyskane na podstawie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych
Potrzeby utrzymania budynków na poziomie zapewniającym ich prawidłowe funkcjonowanie i zabezpieczającym przed pogarszaniem się ich stanu technicznego wymagają dużych nakładów finansowych. Przy stosunkowo niskich stawkach czynszowych, uwzględniających poziom zamożności najemców, nie jest możliwe pokrycie w pełni tych kosztów, dlatego remonty kapitalne budynków oraz wpłaty na fundusz remontowy wspólnot mieszkaniowych przypadających na Gminę w wysokościach ustalonych uchwałami, w chwili obecnej realizowane są z wpływów czynszowych z lokali użytkowych.

                  Plan gospodarowania zasobami Gminy w latach 2007 – 2011.

Tabela 12
Źródła finansowania – założenia

	Założenia
	    2007
	    2008
	    2009
	    2010
	   2011

	Powierzchnia zasobów - ogółem   w tys. m2 
	147,82
	141,02
	135,81
	129,81
	123,81

	z tego:

pow. lokali mieszkalnych

w tys. m2
	125,06
	118,26
	113,05
	107,05
	101,05

	pow. lokali użytkowych

w tys. m2
	  22,76
	  22,76
	  22,76
	  22,76
	  22,76

	stawka bazowa czynszu

w zł/m2/ m-c
	     1,68
	     1,76
	    1,85
	    1,94
	    2,04

	dynamika wzrostu

w %
	110,00
	105,0
	105,0
	105,0
	105,0

	średni czynsz – lokale mieszkalne  w  zł/m2/m-c 
	      2,48
	     2,60
	     2,73
	     2,87
	    3,01

	dynamika wzrostu

w %
	110,00
	105,0
	105,0
	105,0
	105,0

	Prognozowane wpływy czynszowe  w tys. zł

- z lokali mieszkalnych

- z lokali użytkowych
	  4.359,0

  2.046,5
  
	   4.577,0
   2.067,0
	   4.806,0
   2.088,0
	   5.046,3
   2.109,0
	   5.298,6
   2.130,1

	Budżet Gminy Miejskiej Przemyśl w tys. zł
	2.664,0
	4.500,0
	4.700,0
	4.900,0
	4.900,0


VII.
Wysokość wydatków w latach 2007 – 2011, z podziałem na koszty eksploatacji, remontów, modernizacji i zarządu.

Tabela 13
Koszty gospodarowania 

	Koszty gospodarowania zasobami Gminy
	2007 r.
	2008 r.
	2009 r.
	2010 r.
	2011 r.

	1. Koszty  eksploatacji

                      w  tys. zł

                           zł/m2
	  1.089,7

    0,61
	   1.144,25
     0,68
	   1.201,5
     0,74
	   1.261,58
     0,81
	  1.324,65
    0,89

	Koszty gospodarowania zasobami Gminy
	2007 r.
	2008 r.
	2009 r.
	2010 r.
	2011 r.

	2. Koszty   remontów bieżących  i  konserwacji

                      w  tys. zł

                           zł/ m2
	  1.089,7

    0,61
	1.144,25

0,68
	1.201,5

0,74
	1.261,58

     0,81
	  1.324,65

0,89



	3. Wynagrodzenie zarządcy

                       w  tys. zł

                            zł/m²
	2.179,5

    1,22
	2.288,5

1,35
	2.403,0

1,47
	2.523,15

1,62
	2.649,3

1,78

	                        Razem:
	4.359,0
	4.577,0
	4.806,0
	5.046,3
	5.298,6

	4. Koszty  remontów kapitalnych i modernizacji

                       w  tys. zł
	917,5
	2.067,0,2
	2.088,0
	2.109,0
	2.130,1

	5. Fundusz remontowy wspólnot mieszkaniowych

                       w  tys. zł
	1.129,0
	-
	-
	-
	-

	Budżet Gminy Miejskiej Przemyśl

	Remonty kapitalne 

                       w tys. zł
	 884,9
	400,0
	400,0
	400,0
	400,0

	Adaptacja pomieszczeń i budynków na lokale socjalne
	-
	500
	500
	500
	500

	Fundusz remontowy wspólnot mieszkaniowych

                       w  tys. zł
	-
	1.200
	1.200


	1.200


	1.200



	Budowa budynków mieszkalnych
	1.780,0
	2.400,0
	2.600,0
	2.800,0
	2.800,0

	                         Razem:
	4.711,4
	6.567,0
	6.788,0
	7.009,0
	7.030,1


VIII.
Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Przemyśl.

Wielkość potrzeb mieszkaniowych wyznaczają ustawowe obowiązki Gminy oraz liczba złożonych wniosków dotyczących mieszkań.

Podstawowym zadaniem Gminy jest tworzenie warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej oraz zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych, a także zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Analiza potrzeb w zakresie ilości lokali komunalnych, wykazuje konieczność zabezpieczenia przez Gminę w najbliższym okresie 5 lat około 500 mieszkań. 

W tym celu Gmina podejmuje i będzie w dalszym ciągu kontynuowała działania umożliwiające :

A. Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez:

1. Wydzielanie budynków mieszkalnych na obrzeżach miasta, w których wszystkie mieszkania spełniają wymogi lokali socjalnych i przeznaczanie ich w całości, po ewentualnym remoncie, na lokale socjalne (m.in. osiedle Herburtów).

2. Odzyskiwanie lokali o niepełnym standardzie (położonych w budynkach stanowiących w 100% własność Gminy) poprzez wskazywanie aktualnym najemcom zamiennych lokali o podwyższonym standardzie poprawiających ich warunki mieszkaniowe i przeznaczanie tych mieszkań na lokale socjalne.

3. Przeznaczenie terenów Gminy oraz innych nieruchomości Gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. w celu zapewnienia zwiększenia liczby lokali mieszkalnych dostępnych dla osób nie kwalifikujących się do otrzymania lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy lub chcących polepszyć swoje warunki lokalowe w związku z dobrą sytuacją finansową. 

4. Przygotowanie i realizację inwestycji – budowa budynku wielorodzinnego z mieszkaniami socjalnymi lub zamiennymi przy ulicy Dworskiego 76-80 (po wykwaterowaniu i wyburzeniu istniejących budynków), Droga Hurecka (Okrężna), osiedle Herburtów – 3 budynki po 26 mieszkań.

5. Pozyskiwanie zewnętrznych środków finansowych na budownictwo socjalne.

6. Podjęcie współpracy z organizacjami działającymi non-profit, które we współpracy z Gminą na zasadach określonych ustawą o działalności pożytku publicznego i o wolontariacie i innych aktów prawnych w randze ustawy a dotyczących wspierania budownictwa mieszkaniowego, podjęłyby się budowy budynków mieszkalnych wielorodzinnych w ramach „Mieszkaniowej Inicjatywy Społecznej” dla osób lub rodzin nie będących w stanie zaspokoić we własnym zakresie ze względów finansowych, zdrowotnych bądź innych potrzeb mieszkaniowych o wysokim standardzie. 

7. Podjęcie współpracy z firmami deweloperskimi, spółdzielniami mieszkaniowymi, właścicielami budynków i lokali mieszkalnych  w zakresie wynajmu mieszkań dla potrzeb Gminy. Gmina zamiast finansować budowanie mieszkań komunalnych, może współfinansować wieloletni najem mieszkań ze swojego budżetu. Skala dofinansowania (czynszu najmu) jest wielokrotnie niższa od ewentualnych nakładów inwestycyjnych. Nakłady inwestycyjne ponoszone będą przez komercyjne podmioty zewnętrzne (firmy deweloperskie, spółdzielnie mieszkaniowe, właścicieli budynków i lokali mieszkalnych), a zaciągane przez nie kredyty na realizację zadania nie obciążą bilansu Gminy. Tak ukierunkowany wysiłek inwestycyjny firm deweloperskich pozwoli Gminie w krótkim okresie uzyskać wyraźny efekt społeczny tj. zmniejszenie kolejek na listach mieszkaniowych.

8. Opracowanie zasad reprezentowania interesów Gminy Miejskiej Przemyśl i Skarbu Państwa w zarządzaniu budynkami z ułamkowym udziałem we własności Gminy Miejskiej Przemyśl lub Skarbu Państwa.

9. Przejmowanie mieszkań zakładowych.

10. Partycypację Gminy w kosztach budowy mieszkań w TBS.

11. Uzbrajanie gruntów w infrastrukturę techniczną.

12. Pozyskiwanie terenów pod budownictwo mieszkaniowe.

B. Remonty i modernizacje istniejącego zasobu komunalnego poprzez:

1. Zdefiniowanie pojęcia „podstawowego standardu lokalu mieszkalnego przygotowywanego do zasiedlenia”. 

2. Naprawę pokryć dachowych.

3. Ocieplanie budynków.

4. Remonty przewodów kominowych i wentylacyjnych.

5. Wymianę stolarki okiennej.

6. Opomiarowanie mediów (głównie ciepła i zimnej wody).

7. Zmianę dotychczasowego przeznaczenia nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym na działalność użytkową – dochodową zgodną z celami strategicznymi określonymi w „Strategii Sukcesu Miasta Przemyśla” przy wykorzystaniu środków pochodzących m.in. z Unii Europejskiej. Takie działania zostaną przeprowadzone na nieruchomości położnej w Przemyślu przy                   ul. Kazimierza Wielkiego 2 i ul. Kazimierza Wielkiego 8. Nadmienić należy, że art. 21 ust.4 ustawy o ochronie praw lokatorów… stanowić będzie podstawę do wypowiadania umów najmu dotychczasowym lokatorom z zachowaniem sześciomiesięcznego terminu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajęcia w tej samej miejscowości innego lokalu, spełniającego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spełniać lokal zamienny. Wysokość czynszu i opłat w lokalu zamiennym musi uwzględniać stosunek powierzchni i wyposażenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.
C. Racjonalne gospodarowanie dochodami z budynków komunalnych

1.  Intensyfikacja windykacji należności czynszowych.
2.  Zmniejszenie udziałów Gminy we współwłasności poprzez zbywanie ich w celu zmniejszenia kosztów utrzymania lokali mieszkalnych i części wspólnych budynków.
3.   Sukcesywne podnoszenie czynszów. Przyjmuje się zasadę, że średnioroczny maksymalny czynsz za 1m2 nie będzie niższy niż 2,50 % średniej rocznej 3% wartości odtworzeniowej za rok poprzedni.

4.  Proponowanie najemcom zalegającym z czynszem zamianę mieszkań na lokale o mniejszym metrażu i standardzie.

D. Prywatyzację mieszkań komunalnych

1.  Utworzona zostaje lista budynków wyłączonych ze sprzedaży a przeznaczonych na realizację ustawowych obowiązków Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej oraz lista budynków wyłączonych ze sprzedaży czasowo ze względu na przeprowadzony remont kapitalny bądź przewidywaną zmianę funkcji.

Tabela 14
Wykaz budynków stanowiących wyłączną własność Gminy, w których ze sprzedaży wyłącza się lokale mieszkalne.

	Lp.
	ADRES
	Ilość lokali mieszkalnych
	Powierzchnia lokali mieszkalnych w m²

	1.
	Bohaterów Getta 8
	6
	242,96

	2.
	Dąbrowskiego Jarosława 2
	5
	264,06

	3.
	Dolińskiego 29
	24
	766,00

	4.
	Franciszkańska 14
	8
	331,43

	5.
	Głowackiego 8
	6
	303,05

	6.
	Herburtów 18
	1
	91,90

	7.
	Herburtów 20
	3
	188,10

	8.
	Herburtów 22
	4
	139,46

	9.
	Herburtów 24
	3
	143,51

	10.
	Herburtów 26
	6
	385,71

	11.
	Herburtów 28
	
	 

	12.
	Herburtów 40
	4
	225,91

	13.
	Herburtów 42
	7
	233,48

	14.
	Herburtów 44
	 
	 

	15.
	Karmelicka 5
	9
	386,05

	16.
	Karmelicka 7
	5
	185,20

	17.
	Kazimierza Wielkiego 2
	15
	748,91

	18.
	Kazimierza Wielkiego 8
	8
	281,97

	19.
	Kazimierza Wielkiego 9
	4
	137,41

	20.
	K.E.N. 7
	4
	230,46

	21.
	Lwowska 2a
	7
	247,43

	22.
	Rosłońskiego 19
	8
	418,17

	23.
	Rynek 6 
	6
	459,92

	24.
	Serbańska 8
	3
	106,51

	25.
	Serbańska 17
	5
	195,33

	26.
	Siemiradzkiego 3a
	30
	1057,99

	27.
	Śnigurskiego 14
	8
	316,00

	28.
	Tatarska 1
	4
	135,96

	29.
	Władycze 19
	4
	179,97

	 
	RAZEM
	197
	8402,85


2. Realizowany będzie proces wycofywania udziałów Gminy z budynków wspólnot mieszkaniowych, w szczególności w przypadkach, gdy w budynkach pozostaną pojedyncze lokale mieszkalne będące jej własnością. Gmina skorzysta dla osiągnięcia tego celu między innymi z uprawnień wynikających z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. z prawa złożenia najemcy oferty nabycia lokalu i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nie przyjęcia oferty z zastrzeżeniem, że zapewni najemcy inny lokal zamienny. Uzyskane w tym trybie wolne lokale będą sprzedawane w drodze przetargu.

3. Rozważona zostanie możliwość zmiany zapisów zawartych w uchwale w sprawie zasad sprzedaży lokali mieszkalnych i bonifikaty przy sprzedaży tych lokali w taki sposób aby zachęcić dotychczasowych najemców do ich wykupu w tych wspólnotach, w których Gmina posiada mniej niż 50 % udziału.
4. Rozważona zostanie możliwość uwzględnienia w wartości sprzedawanego mieszkania:
-  wartość zgromadzonych środków na funduszu remontowym wspólnoty mieszkaniowej, bez stosowania bonifikat, wniesiona przez Gminę adekwatnie do udziału mieszkania w częściach wspólnych nieruchomości, 
- wartość nakładów poniesionych przez Gminę na remont budynku i mieszkania
5. Rozważona zostanie możliwość wykupu lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych ze środków finansowych Gminy Miejskiej Przemyśl przed upływem 10 lat od wydania pozwolenia na użytkowanie obiektu budowlanego o ile nie zabraniają tego odrębne przepisy, pod warunkiem jednoczesnego wykupu przez wszystkich najemców.


E. Pozyskiwanie źródeł finansowania gospodarki mieszkaniowej.

1. Podstawowym źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej są przychody z tytułu czynszu za najem lokali, w tym będące dodatkowym dochodem w związku ze zmianami stawek bazowych czynszu najmu w zasobach Gminy.

Dodatkowymi źródłami finansowania gospodarki mieszkaniowej będą środki unijne w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, refundacje Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, środki pozyskane na podstawie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych oraz  środki z gminnych funduszy ochrony środowiska w ramach programu termomodernizacji i likwidacji niskich emisji. Wymagane wnioski aplikacyjne zostaną sporządzone zgodnie z wymaganiami i przedłożone we właściwym trybie. Miasto podejmie działania zmierzające do pozyskania środków Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, w tym poprzez przedłożenie projektów możliwych do realizacji w ramach Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego. Rewitalizacja obszarów zdegradowanych jest jednym z celów tego programu.
W styczniu 2006r. w ramach ZPORR na lata 2004 – 2006, priorytetu 3 – Rozwój lokalny, działania 3.3 – Zdegradowane obszary miejskie, poprzemysłowe i powojskowe, złożono wniosek o dofinansowanie projektu: „Rewitalizacja zabytkowych obiektów przemyskiej Starówki” i „Renowacja. Przewidywany koszt remontu oszacowano na kwotę 903.784,58 zł, uzyskano dofinansowanie w wysokości 418.931,31 zł. Projekty te są realizowane w latach 2006 – 2008.

2. Uwzględniając rządowy projekt ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu własnego mieszkania oraz zapisy ustawy o partnerstwie publiczno prywatnym przyjmuje się, że w okresie realizacji programu mieszkaniowego powstaną warunki do budowy budynków mieszkalnych wielorodzinnych w ramach „Mieszkaniowej Inicjatywy Społecznej” dla osób lub rodzin nie będących w stanie zaspokoić we własnym zakresie ze względów finansowych, zdrowotnych bądź innych potrzeb mieszkaniowych o wysokim standardzie. 

3. Uznaje się za możliwe i celowe udzielanie pomocy organizacyjnej wspólnotom mieszkaniowym przy ubieganiu się przez nie o uzyskanie środków finansowych na remonty i modernizacje części wspólnych budynków, w tym ze środków unijnych i środków pochodzących z kredytu.
4. Konieczne jest planowanie wydatków inwestycyjnych w latach następnych na adaptację pomieszczeń i budynków na lokale socjalne – kwota ta powinna odpowiadać ok. 50% kwot uzyskiwanych ze sprzedaży lokali mieszkalnych (rocznie około 500.000 zł).

5. Przewiduje się finansowanie od 2008r. wpłat na wydzielone fundusze remontowe wspólnot mieszkaniowych z budżetu Gminy.

6. W  kolejnych latach wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego powinny ulegać zmianom poprzez zmniejszenie wydatków na utrzymanie terenów zewnętrznych, których wielkość powinna zmaleć wskutek tzw. sprzedaży nieruchomości na rzecz wspólnot mieszkaniowych z zastosowaniem wyższej bonifikaty od ceny sprzedaży. Planuje się, że bonifikata od ceny sprzedaży wynosić będzie w takich okolicznościach 95 %. Dodatkowo planuje się wyłączenie z zasobu mieszkaniowego i przekazanie części terenów zewnętrznych tzw. terenów zielonych o trwałym sposobie zagospodarowania innym jednostkom organizacyjnym. Uzyskane w ten sposób środki powinny być przeznaczone na remonty i modernizacje zasobu komunalnego.
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