UZASADNIENIE

DO PROJEKTU  UCHWAŁY NR …………..

RADY MIASTA CZĘSTOCHOWY

z dnia  …………………………… 2004r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowa na lata 2005-2010.

Zgodnie z zapisem art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733 z późniejszymi zmianami)  na Radę Gminy ustawa nakłada obowiązek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Ww. artykuł  w pkt. 2 określa  zawartość jaką powinien obejmować Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a mianowicie: 

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, 

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, a w szczególności: 

a)    niezbędny zakres zamian lokali związanych z remontami budynków i lokali, 

b)    planowaną sprzedaż lokali. 

Celem uchwały jest uporządkowanie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz przyjęcie podstawowych definicji określających przedmiot i podmioty gospodarujące zasobem mieszkaniowym Miasta Częstochowy. Zasady przyjęte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Częstochowy przyczynią się do efektywniejszego gospodarowania przedmiotowym zasobem. 

W uchwale przyjęto następujące założenia: 

1. Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobów Gminy   Częstochowa.

Określając wielkość i stan techniczny zasobu mieszkaniowego, wzięto pod uwagę podstawowe obowiązki gminy, a także potrzeby mieszkaniowe określone w przyjętych zasadach i kryteriach udzielania pomocy mieszkaniowej. Zabezpieczając interesy gminy, która jest zobowiązana do realizacji zadań wynikających z zapisów ustawy, przyjęto, iż wszelkie działania wynajmującego, związane z pozyskiwaniem oraz zbywaniem lokali, wymagają zgody Rady Miasta Częstochowy.

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

Analiza potrzeb remontowych pozwoliła na wytyczenie zasadniczych kierunków działania, prowadzących do optymalizacji i racjonalnego wydatkowania ograniczonych środków finansowych, jakie gmina może przeznaczyć na ten cel. Na podstawie zbilansowanych potrzeb remontowych i modernizacyjnych ustanowione zostały standardy docelowe lokali, jakie będzie można osiągnąć w przedziale określonego przez uchwałę czasu.

3. Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach.

Sprzedaż lokali komunalnych przyczyni się do porządkowania stanu prawnego nieruchomości. Miasto Częstochowa prowadzić będzie politykę sprzedaży lokali głównie w istniejących wspólnotach mieszkaniowych, tak aby doprowadzić do całkowitego wyłączenia udziału Miasta w tych nieruchomościach. Takie założenie przyczynia się do sukcesywnego zmniejszania kosztów utrzymywania rozproszonego zasobu lokalowego.

Gmina Częstochowa wyłączyła ze sprzedaży budynki mieszkalne stanowiące własność Gminy Częstochowy w celu prawidłowego gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Są to w szczególności budynki o złym stanie technicznym nie nadające się do remontu ze względów ekonomicznych ( koszt remontu przewyższa wartość budynku), przeznaczone do rozbiórki, budynki nowo wybudowane, zabytkowe itp. 

4. Zasady polityki czynszowej.

Jako ważny instrument realizacji strategii mieszkaniowej przyjęto nowe zasady polityki czynszowej. W niniejszej uchwale zapisy dotyczą kształtowania zróżnicowanych stawek czynszowych i ich zmian w ciągu kolejnych lat, które zapewnią samowystarczalność finansową w gospodarce mieszkaniowej. Pozwolą także na bieżące utrzymanie budynków oraz zgromadzenie środków na ich remonty.

Stawka czynszu za lokal wynajęty w nowym budynku lub za lokal wolny wynajmowany w budynkach po modernizacji lub po renowacji – rewitalizacji nie może być niższa niż 2% wartości odtworzeniowej budynku. Zgodnie z obowiązującymi przepisami stawka czynszu może być zmieniana raz na pół roku. W związku z tym, iż stawka czynszu była zmieniona z dniem 1.10.2004r. – do czasu ustalenia nowej stawki czynszu –będzie obowiązywał czynsz najmu ustalony na podstawie dotychczasowych zasad. 
5. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy.

Wynajmujący gospodaruje zasobem, którego jest właścicielem. 

Zarządzanie miejskim zasobem powierzono Zakładowi Gospodarki Mieszkaniowej ”TBS” Sp. z o.o., której 100% udziałów posiada Gmina Częstochowa. Gmina więc zarządza za pomocą Spółki swoim zasobem mieszkaniowym i lokalami komunalnymi we wspólnotach mieszkaniowych. 

Zakresem działania ZGM „TBS” Sp. z o.o. jest sprawowanie  zwykłego zarządu budynkami i lokalami stanowiącymi mienie komunalne gminy  

Określono również:

· Zarządzanie nieruchomościami Wspólnot Mieszkaniowych

· Zarządzanie nieruchomościami zabudowanymi stanowiącymi własność osób nieznanych  z miejsca pobytu.

· Zarządzanie nieruchomościami zabudowanymi stanowiącymi przedmiot współwłasności.

· Zarządzanie nieruchomościami zabudowanymi stanowiącymi własność Skarbu Państwa.

6. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej  w  kolejnych  latach.

Wskazane w uchwale źródła finansowania stanowią katalog dochodów, a dotacje będą dotyczyły wyłącznie kwot uzyskanych ze sprzedaży lokali przez Miasto Częstochowa.

7. Wysokość   wydatków  w  kolejnych  latach  z  podziałem   na koszty bieżącej eksploatacji,  koszty  remontów   oraz  koszty modernizacji lokali i budynków  zasobu gminy.

Określone w uchwale wskaźniki kosztów eksploatacji budynków oraz koszty remontów i modernizacji pozwolą na utrzymanie substancji mieszkaniowej miasta w stanie nie pogorszonym.

8. Działania   mające   na   celu  poprawę  wykorzystania i racjonalizację gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem Gminy Częstochowa.

Określono w uchwale jakie działania podejmie miasto mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowa z uwzględnieniem wynikającego z ustawy podstawowego obowiązku gminy. 

9. Kierunki działań Gminy Miasto Częstochowa w zakresie pomocy w zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych

Określono w uchwale zadania w zakresie zaspokajania społecznych potrzeb mieszkaniowych Gminy Częstochowa. Gmina zobowiązana jest do posiadania takiej ilości mieszkań, która jest niezbędna dla mieszkańców posiadających prawo do lokalu zamiennego (zagrożenia budowlane, rozbiórki, remonty, modernizacje) lub socjalnego (eksmisje, wyroki sądowe).

