6.
GOSPODARKA

KOMUNALNA I MIESZKANIOWA

W zakresie gospodarki komunalnej oraz gospodarki mieszkaniowej i lokalowej do zadań priorytetowych należało:

1. Kontynuowanie inwestycji związanych z budownictwem mieszkaniowym.

2. Remonty i zabezpieczenia budynków mieszkalnych.

3. Przygotowanie i rozpoczęcie wdrożenia strategii i polityki mieszkaniowej.

4. Obsługa wspólnot mieszkaniowych.

5. Wypłata dodatków mieszkaniowych.

6. Zapewnienie warunków do prowadzenia targowisk miejskich.

7. Prowadzenie poprzez zakład budżetowy Cmentarza Komunalnego.

Zadania w zakresie budownictwa, remontów i zabezpieczenia budynków mieszkalnych prowadzone były bezpośrednio przez Wydział Komunalny Urzędu Miasta oraz przez spółkę komunalną Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Spółka z o. o.

I. GOSPODARKA KOMUNALNA I MIESZKANIOWA

Inwestycje mieszkaniowe

Zrealizowano wydatki majątkowe i inwestycyjne w zakresie gospodarki mieszkaniowej, należące do zadań priorytetowych:

1. Zakończono adaptację obiektu po internacie przy ul. Mochnackiego 29/31 na budynek mieszkalny. Całkowity koszt zadania wyniósł 569 143,00 zł., w tym:

· w 2003 r. – 409 144,00 zł,

· w 2004 r. – 159 999,00 zł.

Planowany zakres robót został wykonany w 100%. Zakres prac obejmował wymianę instalacji wodociągowo-kanalizacyjnej, elektrycznej, centralnego ogrzewania, stolarki okiennej i drzwiowej, roboty ogólnobudowlane, kompleksową wymianę obróbek blacharskich, docieplenie budynku, podjazd dla niepełnosprawnych, zagospodarowanie terenu wraz z placem zabaw dla dzieci.

Uzyskano 19 lokali mieszkalnych, tj. 5 lokali typu M-3 o pow. 55 m2 i 14 lokali typu M-3 o pow. 38 m2 każdy.

2. Rozpoczęto adaptację obiektu przy ul. Biurowej 1 na budynek mieszkalny. Łączny koszt zadania ustalono na kwotę 1 000 000,00 zł, w tym roboty budowlane 771 997,00 zł – w 2004 r. wydatkowano kwotę 255 399,00 zł. Termin zakończenia prac zaplanowano na lipiec 2005 r. W 2004 r. wykonano projekt techniczny zadania i rozpoczęto roboty ogólnobudowlane. Według dokumentacji założono wykonanie nadbudowy budynku o jedną kondygnację, co pozwoli uzyskać 24 lokale mieszkalne. Parter, tak jak dotychczas, zostanie wykorzystany na prowadzenie działalności gospodarczej – 5 lokali użytkowych.

3. Wprowadzono do planu zadań inwestycyjnych zadanie pn. „Przebudowa i rozbudowa budynku szkoły przy ul. Powstańców Warszawy 144 w Częstochowie na lokale mieszkalne”. Łączny koszt zadania ustalono na kwotę 750 000,00 zł, w tym roboty budowlane 557 218,00 zł. Planowany termin zakończenia prac ustalono na czerwiec 2005 r. W 2004 r. na powyższe zadanie inwestycyjne przeznaczono kwotę 270 000,00 zł. Zaplanowane zadanie inwestycyjne zostało wykonane w 100 %. Wykonano projekt techniczny zadania i rozpoczęto roboty ogólnobudowlane. Po przebudowie obiektu uzyska się 10 lokali mieszkalnych o pełnym standardzie typu M-3.

4. Zrezygnowano z realizacji w 2004 r. zadania pn. „Modernizacja budynków przy ul. Łukasińskiego i Kucelińskiej dla potrzeb budownictwa socjalnego – 100 mieszkań” na kwotę 700 000,00 zł. Z planowanych do przejęcia 4 budynków nabyty został na rzecz gminy tylko 1 budynek przy ul. Łukasińskiego 26 aktem notarialnym z dnia 16 grudnia 2004 r.

Remonty budynków mieszkalnych


Na remonty i zabezpieczenia budynków mieszkalnych ze środków gminy przeznaczono 130 226,00 zł, w tym na:

· rozbiórkę kamienicy przy ul. Senatorskiej 31 wraz z zabezpieczeniem budynku przy ul. Senatorskiej 29 i Warszawskiej 44 zgodnie z nakazem PINB łącznie z projektem technicznym zabezpieczenia i nadzoru – 56 885,00 zł.,

· remont zabezpieczający budynku mieszkalnego przy ul. Katedralnej 8 – 56 511,00 zł - planowany zakres prac obejmował częściową restaurację fasady (remont balkonów, wykuszu, elewacji frontowej),

· dokumentację i inne – 16 830,00 zł.

 Gospodarka lokalami mieszkalnymi

Realizując zadanie własne gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej opracowana została „Strategia i polityka mieszkaniowa gminy miasta Częstochowa” obejmująca całokształt problematyki mieszkaniowej miasta.

Opracowano także:

· zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy,

· wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Częstochowa na lata 2005-2010.

Wymienione programy zostały uchwalone przez Radę Miasta Częstochowy.

Gospodarkę lokalami mieszkalnymi i inne informacje dotyczące tego zadania przedstawiono w tabeli:

	1. 
	Mieszkania komunalne odzyskane w 2004 r.
	172



	2. 
	Ilość wniosków o przyznanie mieszkania komunalnego
	1 086



	3. 
	Ilość wydanych skierowań o najem mieszkań komunalnych:

· na zasadach ogólnych

· zamiany lokali z gminą

· w zamian za remont

· izb przyległych

· socjalnych
	97

25

41

4

27

	4. 
	Ilość wydanych skierowań o najem zajmowanych mieszkań komunalnych:

· regulacja stanu prawnego

· zamiany dobrowolne
	203

77

	5. 
	Ilość wydanych zaświadczeń o wstąpieniu w stosunek najmu po śmierci głównego najemcy
	99

	6. 
	Realizacja wyroków eksmisyjnych, opróżnień lokali po śmierci głównego najemcy, w sytuacji samowolnych zajęć lokali bądź porzuconych przez najemcę
	35

	7. 
	Liczba rodzin oczekujących na wynajem mieszkania:

· na zasadach ogólnych

· w zamian za remont
 we własnym zakresie
	1 341

1 032

	8. 
	Ilość zarejestrowanych wyroków sądowych o eksmisję z mieszkania, w tym:

· z prawem do lokalu socjalnego
	929

367

	9. 
	Ilość wniosków o zamianę mieszkania
	345

	10. 
	Ilość mieszkań, którym właściciele wypowiedzieli umowę najmu z 3 letnim okresem wypowiedzenia
	102


Wspólnoty mieszkaniowe

W 2004 r. funkcjonowały 362 wspólnoty mieszkaniowe z udziałem gminy, z których 334 zarządzane były przez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” w Częstochowie Sp. z o.o., a 28 przez innych zarządców. Pracownicy Wydziału Komunalnego uczestniczyli - jako pełnomocnicy gminy – w 492 zebraniach wspólnot. W trybie indywidualnego zbierania głosów zostało podjętych 146 uchwał. Przeprowadzono kontrole w zakresie działalności zarządów wspólnot mieszkaniowych:

· ul. Dąbkowskiego 25/27,

· ul. Waszyngtona 20/22.

Wykonano dokumentacje techniczne – inwentaryzacje budowlane budynków mieszkalnych wielorodzinnych dla 40 wspólnot mieszkaniowych.

Dwie Wspólnoty Mieszkaniowe: ul. Racławicka 34 i ul. Racławicka 36, nie zarządzane przez ZGM „TBS” Spółka z o.o., wykonały ocieplenie ścian zewnętrznych i stropu nad ostatnią kondygnacją.

W każdy wtorek w godzinach 1600 - 1700 czynny był punkt konsultacyjny dla wspólnot mieszkaniowych.

Dodatki mieszkaniowe

Realizując postanowienia ustawy o dodatkach mieszkaniowych rozpatrzono 19 954 wnioski o przyznanie dodatków mieszkaniowych, w wyniku czego wydano:

· 18 597 decyzji przyznających dodatek,

· 1 357 decyzji odmownych.

Wydatki na powyższe zadanie wyniosły ogółem 16 740 414,00 zł, w tym na wypłatę dodatków mieszkaniowych 16 553 084,00 zł, a na koszty przekazania dodatków 187 330,00 zł.

Ilość i koszt dodatków według dysponentów zasobów mieszkaniowych kształtują się następująco:

	Dodatki mieszkaniowe


	Ilość
	Struktura dodatków 

w %
	Kwota

w zł
	Struktura wydatków

w %

	Ogółem
	90 818
	100,00
	16 553 084,00
	100,00

	w tym do mieszkań:
	
	
	
	

	· tworzących 

· mieszkaniowy zasób gminy
	30 172
	33,20
	5 849 149,00
	35,30

	· pozostałych
	60 646
	66,80
	10 703 935,00
	64,70

	z tego:
	
	
	
	

	· spółdzielczych
	49 611
	54,60
	8 956 098,00
	54,10

	· innych
	11 035
	12,20
	1 747 837,00
	10,60


W ubiegłym roku wypłacono 90 818 dodatków mieszkaniowych, a w 2003 r. – 93 795 dodatków (nastąpiło zmniejszenie liczby dodatków o 2 977, tj. o 3,2 %). Średni dodatek wyniósł 182,27 zł i był wyższy od średniego dodatku za 2003 r. o 10,46 zł, tj. o 6,1%.

Utrzymanie targowisk miejskich

Na terenie miasta działało 10 targowisk, w tym:

· cztery giełdy (dwie samochodowe, hurtowa i towarowa),

· sześć targowisk drobnodetalicznych prowadzonych na podstawie umowy zlecenia lub umowy o administrowanie.

Według stanu na 31 grudnia 2004  r. powierzchnia sprzedażowa targowisk wynosiła 44 982 m2. Codziennie na targowiskach czynnych było 507 stałych punktów sprzedaży drobnodetalicznej.

Przeprowadzono konkurs ofert na prowadzenie targowiska przy ul. Wały Dwernickiego. Wybrany oferent będzie dzierżawił teren przez okres 15 lat oraz wykona na własny koszt modernizację targowiska polegającą m.in. na budowie kanału deszczowego, wykonaniu nowego zasilania elektrycznego, ułożeniu nowej nawierzchni, budowie zadaszenia, nowych ław pawilonów handlowych. Inwestycja będzie wykonana do 31 lipca 2006 r.

II. ZAKŁAD GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ „TBS”

Kapitał zakładowy Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwa Budownictwa Społecznego w Częstochowie Spółka z o.o. - według stanu na dzień 31 grudnia 2004 r. - wyniósł 9 704 000,00 zł – 19 408 udziałów po 500 zł każdy. Spółka osiągnęła zysk, który w głównej mierze przeznaczany jest na finansowanie inwestycji.

ZGM „TBS” Spółka z o.o. wykonała:

· przydomową oczyszczalnię ścieków,

· modernizację instalacji gazowych w 2 budynkach,

· modernizację dźwigów osobowych w 1 budynku,

· modernizację instalacji centralnego ogrzewania w 5 budynkach oraz modernizację instalacji centralnego ogrzewania wraz z częściową termorenowacją w 3 budynkach,

· modernizację pokryć dachowych w 9 budynkach,

· częściową termorenowację w 1 budynku.

Zrealizowano inwestycje finansowane z podziału zysku za 2003 r.:

· instalację centralnego ogrzewania wraz z węzłami cieplnymi w 3 budynkach (zadania rozpoczęte w roku 2003); I etap prac związanych z uciepłownieniem w 3 budynkach oraz indywidualne wewnętrzne instalacje centralnego ogrzewania zasilane z pieców gazowych w lokalach stanowiących własność gminy Częstochowa – w 1 budynku,

· modernizację instalacji centralnego ogrzewania w 9 budynkach,

· termorenowację w 6 budynkach, 

· modernizację instalacji elektrycznych w 9 budynkach.

W ramach planu remontów bieżących i konserwacji Spółka wykonała, m.in.:

· wymianę 890 sztuk stolarki okiennej i balkonowej w lokalach gminy,

· remonty pokryć dachowych na 54 budynkach,

· remonty balkonów, remonty tynków elewacji, roboty brukarskie, wymianę stolarki otworowej na klatkach schodowych w 186 budynkach,

· malowanie klatek schodowych w 51 budynkach,

· remont instalacji wodociągowo-kanalizacyjnej w 38 budynkach,

· remonty instalacji centralnego ogrzewania w 5 budynkach, dokumentację projektową dla 15 obiektów, regulację sieci niskoparametrowej,

· badanie szczelności instalacji gazowych wraz z usunięciem stwierdzonych nieszczelności w 11 737 lokalach oraz przeprowadziła remont instalacji gazowych w 248 budynkach,

· prace remontowe i zabezpieczające na 20 obiektach, wynikające ze złego stanu technicznego oraz ekspertyzy dla 4 obiektów,

· remonty przewodów kominowych (zgodnie z zaleceniami kominiarskimi) w 98 budynkach,

· roboty zduńskie - przebudowano 78 pieców kaflowych i trzonów kuchennych,

· roboty inne, m.in. wykonano pomiary instalacji elektrycznych, usunięto 1 635 awarii instalacji centralnego ogrzewania,

· remonty instalacji elektrycznych,

· drobne usługi i konserwacje.

Spółka kontynuowała budowę bloków mieszkalnych w ramach budownictwa „TBS”, na kwotę ogółem 2 656 427,00 zł, w tym:

	· budynek przy ul. Ossolińskiego 4
	2 251 745,00 zł,

	· budynek przy al. Wyzwolenia 
	404 682,00 zł.


W pierwszych miesiącach 2004 r. zasiedlono budynki położone przy ul. Ossolińskiego 3 i 4 - łącznie 54 mieszkania.

Rozstrzygnięto konkurs urbanistyczno-architektoniczny dla zespołu zabudowy mieszkaniowo - usługowej przy al. Wyzwolenia, z podziałem na etapy. Podpisano umowy na realizację I etapu - budynku nr 1, na kwotę 3 810 514,63 zł brutto.

Ponadto Spółka:

1. Obniżyła koszty jednostkowe:

· wywozu nieczystości stałych o 56%,

· obsługi bankowej i kasowej o 40%,

· ubezpieczenia budynków o 47%,

· zarządzania wspólnot mieszkaniowych o 15%.

2. Przygotowała i realizowała projekty inwestycyjne:

· likwidację ogrzewania piecowego i wykonanie instalacji centralnego ogrzewania z podłączeniem do miejskiej sieci cieplnej oraz częściową termorenowację 3 budynków komunalnych,

· likwidację ogrzewania piecowego i wykonanie instalacji centralnego ogrzewania z podłączeniem do miejskiej sieci cieplnej oraz kompleksową termorenowację 1 budynku komunalnego,

· zmianę systemu grzewczego z zastosowaniem pieców gazowych dwufunkcyjnych w 1 budynku komunalnym,

· przekazała do dyspozycji policji zaadaptowane pomieszczenia w budynku przy ul. Czecha 15 dla potrzeb posterunku policji,

· modernizację instalacji elektrycznej w kompleksie budynków przy ul. Krakowskiej 80 (przejętych przez gminę od likwidatora dawnego ELANEX-u).

3. Opracowała wnioski o uzyskanie środków finansowych ze źródeł zewnętrznych (fundusze strukturalne, kredyt na termomodernizację) dla realizacji programu: „Modernizacja systemu ogrzewania budynków komunalnych polegająca na likwidacji indywidualnych pieców węglowych – montażu instalacji centralnego ogrzewania i podłączeniu do miejskiej sieci cieplnej, modernizacji istniejących instalacji centralnego ogrzewania, termorenowacji budynków”. Wstępny wniosek został złożony i zarejestrowany w internetowym systemie ewidencji kart projektowych (ISEKP) Ministerstwa Ochrony Środowiska. Szacuje się, że wieloletni program obejmie 80 budynków.

4. Wprowadziła zmiany organizacyjne zwiększające skuteczność działania Spółki.

5. Przyjęła w zarządzanie 16 nieruchomości, w tym 12 budynków mieszkalnych wielorodzinnych, przy niezmienionym stanie zatrudnienia.

6. Zwiększyła nakłady na ulepszenia i remonty zarządzanego majątku.

Wykonanie podstawowych zadań przez ZGM TBS prezentuje poniższa tabela.

	L.p.


	Wyszczególnienie
	j.m.
	Plan na 

2004 r.


	Wykon.

za 2004 r.
	Stopień realiz. planu rocznego

w %

(5:4)

	1. 
	Przychody ogółem


	zł
	56 626 600,00


	56 413 545,00


	99,60

	2. 
	Koszty ogółem
	zł
	56 226 600,00
	54 467 219,00
	96,90

	3. 
	Zysk brutto na działalności gospodarczej
	zł
	400 000,00
	1 946 326,00
	486,60

	4. 
	Zysk brutto
	zł
	400 000,00
	1 946 326,00
	486,60

	5. 
	Obowiązkowe obciążenie wyniku finansowego (podatek dochod.)
	zł
	30 000,00
	13 116,00
	43,70

	6. 
	Zysk netto
	zł
	370 000,00
	1 933 210,00
	522,50

	7. 
	Rentowność sprzedaży
	%
	0,65
	3,43
	X

	8. 
	Średnie 

zatrudnienie
	etat
	165
	166
	100,60

	9. 
	Średnie miesięczne wynagrodzenie brutto
	zł
	2 935,00
	2 770,00
	94,40

	10. 
	Nakłady na remonty, w tym:

· remonty bieżące i konserwacje

· ulepszenia budynków, 

w tym: z zysku za 2003 r. i kapitału rezerwowego z zysku za 2002 r.
	zł


	8 257 470,00

6 624 000,00

1 633 470,00
	9 748 814,00

6 638 460,00*

3 110 354,00

1 479 263,00
	118,10

100,20

190,40


*)kwota remontów i konserwacji obejmuje:

· remonty i konserwacje w budynkach gminy – 6 608 598,00 zł,

· konserwacje w budynkach TBS – 14 362,00 zł,

· w obiekcie „Baza” – 15 500,00 zł.

III. CMENTARZ KOMUNALNY

Rok 2004 był pierwszym pełnym rokiem działalności Cmentarza Komunalnego. Okresem intensywnego rozwoju instytucjonalnego, poprawy sprawności działania, rozszerzenia oferty usług oraz zdobywania doświadczeń na rynku usług pogrzebowych.

Zakład wygospodarował nadwyżkę środków obrotowych w kwocie 105 547,00 zł. Zakupił autokarawan oraz niezbędne wyposażenie Cmentarza.

Prowadzono intensywną działalność reklamową polegającą m.in. na:

· wydruku i rozpowszechnianiu materiałów reklamowych,

· udziale w ogólnopolskich targach funeralnych Memento 2004 w Warszawie,

· uruchomieniu strony internetowej,

· zamieszczaniu reklam w prasie lokalnej.

W ramach doskonalenia procedur obsługi klienta:

· uruchomiono unikatową w skali kraju salę podglądową umożliwiającą udział rodzinom w części eksportacji,

· zaadaptowano lokal na potrzeby przyjęć pogrzebowych,

· organizowano raz na kwartał msze święte w intencji pochowanych,

· współpracowano z zarządami cmentarzy komunalnych celem wymiany doświadczeń.

W grudniu 2004 r. Cmentarz Komunalny przejął w zarząd dwie nieruchomości po spółce Zieleń Miejska:

· Dom Pogrzebowy Kule z parkingiem przy ul. Cmentarnej 36/38,

· Biuro Zleceń przy ul. Krakowskiej.

Dom Pogrzebowy prowadzi działalność od chwili przejęcia, natomiast Biuro Zleceń zostanie uruchomione w styczniu 2005 r.

Dokonano sprzedaży 221 miejsc grzebalnych (co stanowi 9,34% w stosunku do wszystkich pochówków na terenie miasta Częstochowy), w tym:

	· groby ziemne 
	93,

	· groby murowane 
	79,

	· groby urnowe 
	27,

	· rezerwacje
 
	22,

	· kremacje 
	750.


Realizację podstawowych zadań przez Cmentarz Komunalny prezentuje tabela:

	L.p.
	Wyszczególnienie
	j.m.
	Plan na

 2004 r.
	Wykonanie

za 2004 r.
	Stopień realizacji planu rocznego w %

(6:5)

	1. 
	Stan środków pieniężnych na początek roku
	zł


	17 702,00


	17 702,00
	100,00

	2. 
	Przychody ogółem

w tym:

· z usług pogrzebowych

· pozostałe

· dotacja przedmiotowa
	zł


	1 240 850,00

1 008 400,00

155 331,00

77 119,00


	1 303 359,47

1 039 071,00

187 170,00

77 119,00
	105,00

103,00

120,50

100,00



	3. 
	Koszty ogółem,

w tym:

· podatek dochodowy
	zł


	1 225 200,00

38 170,00
	1 180 061,00

38 161,00
	96,30

99,90

	4. 
	Stan środków pieniężnych na koniec roku
	zł


	33 352,00
	33 352,00
	100,00

	5. 
	Nadwyżka środków obrotowych
	zł
	0,00
	105 547,00
	0,00

	6. 
	Średnie zatrudnienie
	etat
	18
	16
	88,80

	7. 
	Średnie miesięczne wynagrodzenie brutto na 1 zatrudnionego
	zł
	2 116,00
	2 267,00
	107,10
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