Załącznik nr 1

do Uchwały Nr 
Rady Miasta Częstochowy

z dnia 
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem 

Gminy Częstochowa na lata 2005 – 2010

Artykuły powołane w niniejszym Programie bez bliższego określenia oznaczają artykuły ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71 poz. 733 z 2001r. z późniejszymi zmianami)

I. Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobów Gminy Częstochowa

Dane liczbowe dotyczące posiadanych zasobów mieszkaniowych na dzień 30 sierpnia 2004 r.

Tabela Nr 1

	Liczba budynków mieszkalnych –ogółem
	697

	Liczba budynków mieszkalnych

stanowiących 100% własność Gminy
	246

	Liczba budynków mieszkalnych

stanowiących współwłasność Gminy i osób  fizycznych (wspólnoty mieszkaniowe )
	362

	Liczba budynków mieszkalnych

stanowiących własność prywatną
	81

	Liczba budynków stanowiących własność Skarbu Państwa w tym 2 budynki stanowiące  współwłasność Skarbu Państwa i osób fizycznych (wspólnoty mieszkaniowe )
	8

	Liczba lokali mieszkalnych ogółem:

w tym:

stanowiących własność Gminy

lokale wykupione na własność

w budynkach prywatnych

lokale socjalne

lokale Skarbu Państwa
	17.954

11.188

5.093

940

384

349


Mieszkaniowy zasób Gminy Częstochowa tworzy 11.188 lokali mieszkalnych znajdujących się w budynkach stanowiących 100% własność Gminy oraz w budynkach wspólnot mieszkaniowych.

Przeciętna wielkość mieszkania w zasobach komunalnych wynosi 45m2.

Ponadto Gmina Częstochowa posiada ułamkowe udziały w budynkach stanowiących przedmiot współwłasności. Ilość lokali mieszkalnych Gminy w tych budynkach nie może być podana, ponieważ ułamkowe udziały we własności nie pozwalają na określenie liczby lokali przypadających stosownie do każdego udziału. Gospodarowanie tymi lokalami regulują przepisy Kodeksu cywilnego.

W zarządzie ZGM TBS w Częstochowie Sp. z o.o. pozostaje jeszcze 81 budynków z 940 lokalami mieszkalnymi stanowiącymi własność osób fizycznych oraz nieuregulowanym stanem prawnym, 7 budynków z 349 lokalami mieszkalnymi stanowiące własność Skarbu Państwa, oraz administruje 28 budynkami z 996 lokalami mieszkalnymi obcego zarządu, 2 budynkami z 46 lokalami mieszkalnymi własności Częstochowskiej Huty Szkła S.A. i 93 lokalami mieszkalnymi zakładowymi.

Ponadto ZGM TBS w Częstochowie Sp. z o.o. w ramach swojej działalności jako TBS wzniósł 4 budynki o 102 lokalach mieszkalnych na wynajem oraz planuje realizacje kolejnych budynków w ramach TBS. Do 2011 roku będzie oddanych 416 mieszkań.

W latach 2005–2010 nie przewiduje się znacznej zmiany wielkości zasobów Gminy Częstochowa. 

Zakłada się, iż w miejsce obiektów o złym stanie technicznym, przeznaczonych do rozbiórki, jak również nieruchomości zwróconych właścicielom oraz w związku ze sprzedażą mieszkań winny być pozyskane nowe nieruchomości lokalowe w celu utrzymania ilości mieszkań komunalnych na obecnym poziomie. Z analizy stanu technicznego zasobów wynika, że w okresie 6 lat należy wyburzyć 46 budynków mieszkalnych o łącznej liczbie 405 lokali mieszkalnych.

Gmina będzie dążyć, aby zmniejszenie obecnych zasobów uzupełniać poprzez budowę nowych budynków komunalnych, adaptację obiektów hotelowych, internatów, obiektów poprzemysłowych na cele mieszkaniowe, zakup budynków.

Władze Częstochowy dołożą wszelkich starań, aby systematycznie zwiększać zasoby mieszkaniowe gminy o lokale socjalne, których obecnie Gmina Częstochowa posiada 384 a zapotrzebowanie jest prawie trzykrotnie wyższe.

Pozyskiwanie lokali socjalnych będzie prowadzone w wyniku: 

a) przekształcanie lokali komunalnych o obniżonym standardzie,

b) adaptację na lokale socjalne budynków i lokali niemieszkalnych,

c) budowa budynków o obniżonym standardzie przy udziale środków zewnętrznych.

Zadania inwestycyjne dotyczące budownictwa mieszkaniowego– komunalnego realizowane będą zgodnie z WPI, co przedstawia tabela 

nr 2.

Wieloletni Plan Inwestycyjny na lata 2005 - 2011

(zadania dot. budownictwa mieszkaniowego – komunalnego)

Tabela nr 2

	L.p.
	Nazwa zadania
	Źródła finansowania
	Nakłady 

na lata 

2005-2011

w tys. zł.
	Przewidywane nakłady w latach (w tys.zł.)

	
	
	
	
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	1
	Budowa budynków mieszkalnych wielorodzinnych -

160 mieszkań

Program budowy mieszkań gminnych
	budżet miasta
	21.000
	
	
	4.000
	4.000
	4.000
	4.000
	5.000

	2
	Budowa budynków wielorodzinnych na wynajem – TBS – 350 mieszkań 
	Razem:

w tym

środki pomocowe i inne

budżet miasta
	44.700

37.100

7.600
	5.700

4.700

1.000
	4.400

3.900

500
	6.300

5.800

500
	6.600

5.400

1.200
	6.900

5.500

1.400
	7.300

5.800

1.500
	7.500

6.000

1.500

	3
	Modernizacja budynków przy ul. Łukasińskiego i Kucelińskiej dla potrzeb budownictwa socjalnego
	budżet miasta
	2.700
	1.700
	300
	700
	
	
	
	

	4
	Modernizacja kamienicy przy ul. Katedralnej 8
	budżet miasta
	1.900
	1.000
	900
	
	
	
	
	

	5
	Program modernizacji komunalnej substancji mieszkaniowej
	budżet miasta
	5.000
	
	
	
	
	
	
	5.000

	
	Adaptacja na cele mieszkalne:

1) Nadbudowa i przebudowa budynku Biurowej 1

2) Rozbudowa i przebudowa budynku na cele mieszkalne ul. Powstańców Warszawy 144
	budżet miasta 
	
	850

500
	
	
	
	
	
	


II. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali z podziałem na kolejne lata

Stan techniczny posiadanych zasobów mieszkalnych obrazuje ich wiek. Tabela nr 3 przedstawia kategorie wiekowe budynków mieszkalnych.

Kategorie wiekowe budynków mieszkalnych

Tabela nr 3

	
	Własność i współwłasność Gminy
	Prywatne
	Skarb Państwa

	Budynki łącznie
	608
	81
	8

	Budynki wzniesione do 1950 roku
	208
	81
	0

	Budynki wzniesione w latach 1950-1960
	250
	0
	0

	Budynki wzniesione w latach 1960-1970
	106
	0
	1

	Budynki wzniesione w latach 1970-1980
	29
	0
	2

	Budynki wzniesione w latach 1980-1990
	7
	0
	5

	Budynki wzniesione po 1990 roku
	8
	0
	0


Na 608 budynków mieszkalnych 283 budynków ogrzewanych jest piecami (piece węglowe lub elektrycznymi), a pozostałe w liczbie 325 wyposażone są w centralne ogrzewanie w tym:

	- przyłączonych do sieci miejskiej
	307

	- ogrzewanych z kotłowni lokalnych
	18


w tym:

	gazowych
	11

	olejowych
	4

	węglowych
	3


Ogólna ocena stanu technicznego zasobów mieszkaniowych

Tabela nr 4

	Budynki
	Liczba
	Stan dobry
	Stan przeciętny
	Stan zły

	Ogółem 
	697
	19
	608
	70

	100% Gminy
	246
	5
	198
	43

	Wspólnoty
	362
	14
	342
	6

	Prywatne
	81
	0
	60
	21

	Skarb Państwa
	8
	0
	8
	0


Pozyskiwane wpływy z opłat czynszowych w okresie najbliższych sześciu lat winny umożliwić realizację prac z zakresu remontów bieżących oraz konserwacji celem utrzymania posiadanych zasobów w stanie technicznym niepogorszonym. Jednak nie pozwolą one na prowadzenie remontów, modernizacji, ulepszeń – we właściwym zakresie.

Potrzeby remontowe są bardzo duże. Wiele budynków wymaga remontów kapitalnych, dociepleń, kompleksowej wymiany instalacji i stolarki otworowej. Znaczna część obiektów posiada ogrzewanie piecowe ( na węgiel).

Środki finansowe przeznaczone na modernizacje i ulepszenia obiektów tak jak przedstawia tabela Nr 5 - pozwolą na sukcesywną poprawę stanu technicznego a co za tym idzie zmniejszenie kosztów eksploatacji budynków.

Tabela Nr 6 przedstawia wykaz obiektów mieszkalnych przeznaczonych do rozbiórki oraz budynków, które ze względu na stan techniczny stwarzają zagrożenie bezpieczeństwa.

Do wyburzenia w zasobach gminnych jest 46 budynków o 405 lokalach mieszkalnych.

24 budynki wymagają natychmiastowych remontów o charakterze zabezpieczającym, a mianowicie wzmocnienie konstrukcji, remonty dachów, docieplenie, kompleksowa wymiana instalacji itp.

Zestawienia potrzeb na lata 2005– 2010

w zakresie prac remontowo – modernizacyjnych

(poziom cen 2004r.)

Tabela Nr 5

	lp.
	Zakres robót
	Rok realizacji
	Ilość budynków/

szt. stolarki
	Szacunkowy koszt ( zł )

	1
	2
	3
	4
	5

	1.
	Wymiana stolarki otworowej
	2005
	1200 szt.
	1.200.000

	
	
	2006
	1200szt.
	1.200.000

	
	
	2007
	1300 szt.
	1.300.000

	
	
	2008
	1400 szt.
	1.400.000

	
	
	2009
	1500 szt.
	1.500.000

	
	
	2010
	1600 szt.
	1.600.000

	razem
	8200 szt.
	8.200.000

	2.
	Termomodernizacja 

i uciepłownienie 
	2005
	10
	2.000.000

	
	
	2006
	12
	2.400.000

	
	
	2007
	15
	3.000.000

	
	
	2008
	18
	3.600.000

	
	
	2009
	20
	4.000.000

	
	
	2010
	20
	4.000.000

	razem
	95
	19.000.000

	3.
	Wymiana i modernizacja pokryć dachowych
	2005
	12
	480.000

	
	
	2006
	16
	640.000

	
	
	2007
	20
	800.000

	
	
	2008
	24
	960.000

	
	
	2009
	24
	960.000

	
	
	2010
	24
	960.000

	Razem
	120
	4.800.000

	4.
	Remont i modernizacja przewodów kominowych
	2005
	13
	650.000

	
	
	2006
	15
	750.000

	
	
	2007
	15
	750.000

	
	
	2008
	18
	900.000

	
	
	2009
	22
	1.100.000

	
	
	2010
	22
	1.100.000

	Razem
	105
	5.250.000

	5.
	Wymiana i modernizacja instalacji wodno- kanalizacyjnej
	2005
	12
	180.000

	
	
	2006
	14
	210.000

	
	
	2007
	14
	210.000

	
	
	2008
	17
	255.000

	
	
	2009
	20
	300.000

	
	
	2010
	20
	300.000

	Razem
	97
	1.455.000

	6.
	Remont płyt balkonowych
	2005
	10
	250.000

	
	
	2006
	12
	300.000

	
	
	2007
	15
	375.000

	
	
	2008
	15
	375.000

	
	
	2009
	15
	375.000

	
	
	2010
	15
	375.000

	Razem
	82
	2.050.000

	7.
	Wymiana i modernizacja instalacji gazowych
	2005
	30
	900.000

	
	
	2006
	35
	1.050.000

	
	
	2007
	35
	1.050.000

	
	
	2008
	35
	1.050.000

	
	
	2009
	35
	1.050.000

	
	
	2010
	35
	1.050.000

	razem
	205
	6.150.000

	8.
	Wymiana i modernizacja instalacji elektrycznych
	2005
	20
	300.000

	
	
	2006
	22
	330.000

	
	
	2007
	25
	375.000

	
	
	2008
	28
	420.000

	
	
	2009
	28
	420.000

	
	
	2010
	28
	420.000

	razem
	151
	2.265.000

	9.
	Wymiana i modernizacja instalacji co.
	2005
	20
	1.200.000

	
	
	2006
	25
	1.500.000

	
	
	2007
	30
	1.800.000

	
	
	2008
	30
	1.800.000

	
	
	2009
	30
	1.800.000

	
	
	2010
	30
	1.800.000

	razem
	165
	9.900.000

	10.
	Wymiana i modernizacja dźwigów osobowych
	2005
	1
	450.000

	
	
	2006
	1
	450.000

	
	
	2007
	1
	450.000

	
	
	2008
	1
	450.000

	
	
	2009
	1
	450.000

	
	
	2010
	1
	450.000

	Razem
	6
	2.700.000

	11.
	Prace rozbiórkowe 

i zabezpieczenia budynków
	2005
	25
	525.000

	
	
	2006
	20
	420.000

	
	
	2007
	15
	315.000

	
	
	2008
	15
	315.000

	
	
	2009
	15
	315.000

	
	
	2010
	15
	315.000

	Razem
	105
	2.205.000

	12.
	Remonty i modernizacje chodników, dróg wewnętrznych i terenów zielonych
	2005
	
	700.000

	
	
	2006
	
	800.000

	
	
	2007
	
	900.000

	
	
	2008
	
	900.000

	
	
	2009
	
	900.000

	
	
	2010
	
	900.000

	Razem
	
	5.100.000

	                                     OGÓŁEM
	69.075.000


	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Tabela nr 6

	
	
	
	WYKAZ BUDYNKÓ PRZEZNACZONYCH DO ZBIÓRKI
	
	
	

	
	ORAZ BUDYNKÓW, KTÓRE ZE WZGLĘDU NA STAN TECHNICZNY STWARZAJĄ ZAGROŻENIE BEZPIECZEŃSTWA
	

	Lp.
	Adres
	Stan prawny
	Liczba lokali
	Liczba lokatorów
	Pow.

użytkowa
	Liczba

kond.
	 Instalacje
	Stopień zagrożenia
	Zakres remontu
	Szacunkowy koszt remontu
	Opinia o opłacalności remontu

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

	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1.
	 OE - I 

Aleja Najświętszej Maryi Panny 2

(oficyna prawa)
	wł. Gmina

100%
	4
	9
	174,72
	3
	ogrz. piece wod-kan
	znaczny
	do rozbiórki
	 
	Nieopłacalny (ekspertyza)

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2.
	Garncarska 59
	wł. Gmina

100%
	 
	 
	 
	 
	 
	znaczny
	wywóz gruzu po zawaleniu
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3.
	Katedralna 10. (oficyna prawa)
	wł. Gmina 100%
	1 użytkowy
	 
	385
	2
	ogrz. piece wod-kan.
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4.
	Mokra 7
	wł.Gmina

100%
	7
	12
	136
	2
	ogrz. piece 

wod-kan.
	znaczny
	do rozbiórki
	 
	Nieopłacalny

(ekspertyza)

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	konieczny

	5.
	Mstowska 88/89
	wł. Gmina

100%
	4
	8
	186,4
	2
	Gaz

 wodk-an.
	znaczny
	Remont elewacji
	60.000
	płyty elewacji 

zawierają azbest

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6.
	Nadrzeczna 30
	wł.Gmina

100%
	3
	6
	241,12
	2
	ogrz.piece 

wod-kan
	znaczny
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	.
	 
	 
	 
	 


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

	7.
	Nadrzeczna 32
	wł. Gmina

100%
	 
	 
	283,2
	2
	 
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8.
	Piłsudskiego 31
	wł. Gmina

100%
	51
	134
	1832
	2 i 3
	wod-kan. 

WC zbiorowe
	znaczny
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny 

ekspertyza

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	9.
	Stawowa 18

(lokale użytk.)
	wł. Gmina

100%
	1
	 
	 
	1 i 2
	 
	znaczny
	do rozbiórki 

wykwaterowany
	82.000
	nieopłacalny

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	10.
	Katedralna 12

(ficyna prawa)
	Wspólnota udział Gminy

95,24%
	4
	6
	159,73
	2
	ogrz. piece wod-kan
	znaczny
	wymiana stropów drewnianych(do rozbiórki )
	 
	nieopłacalny

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	11.
	Wilsona 32

(oficyna-lokale użytkowe)
	wł. Gmina

100%
	1
	 
	 
	1
	 
	znaczny
	Kontynuacja rozbiórki
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	12.
	Krótka 6
	wł. Gmina

100%
	16
	38
	468
	3
	ogrz. piece wod-kan.
	stan techn zły
	wymiana stropów 

remont generalny
	 
	nieopłacalny ekspertyza

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	13
	Piłsudskiego 33

(lokal użytkowy)
	Udział Gminy

77,72%
	 
	 
	58,38
	1
	 
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	14
	Katedralna 13

(oficyna )
	nieuregu- lowany
	2
	 
	 
	1
	 
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	Nieopłacalny (ekspertyza )


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

	15.
	Mała 16
	wł. prywat.
	11
	 
	 
	2
	
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	16.
	Mokra 10
	nieuregu- lowany
	15
	25
	371
	1 i 2
	piece

ujęcie wody i WC ogólne
	stan techn. zły
	remont kapitalny niezamieszkałych i zdewastowanych mieszkań, skotwienia ściany frontowej, naprawa dachu, przewody wentylacyjne i inne
	 nieopłacalny

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	17. 
	Mostowa 9
	nieuregu- lowany 
	20
	34
	392,86
	2
	ogrz. piece 

wod-kan 

WC-wspólny
	znaczny
	remont kapitalny
	Potrzeba

wykonania 
	wykonano częściowe zabezpieczenie

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	18
	Nadrzeczna 8 (oficyna-lokal użytkowy)
	nieuregu-lowany
	1
	 
	60
	1
	ujęcie wody i WC ogólne
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	
	 
	 

	19
	Ogrodowa 67

(lokal mieszk.)
	nieuregu -lowany
	1
	 
	50,84
	1
	 
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	20.
	Olsztyńska 61
	nieuregu-lowany
	7
	 
	 
	 
	 
	znaczny
	wywóz gruzu po zawaleniu
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	21
	Ogrodowa 39
	nieuregu-lowany
	4
	13
	163
	2
	ogrz.piece wod-kan 

WC-wspólny
	znaczny
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	22.
	Przechodnia 6
	nieuregu- lowany
	12
	 
	246
	2
	ogrz. piece ujęcie wody

WC wspólne 
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny
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