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

	23
	Srebrna 46
	nieuregu- lowany
	1
	 
	39
	1
	 
	znaczny
	walący się, do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	24
	Mokra 9
	wł.

prywatna
	15
	27
	431,18
	 
	ogrz. piece

ujęcie wody i wc ogólne
	stan techn. zły
	potrzeba wykonania ekspertyzy
	 
	konieczny

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	
	
	 
	 

	25
	Stary Rynek 23
	wł.Gmina 100%
	10
	26
	440
	 
	ogrz. piece

wc ogólne ujęcie wody
	stan techn zły.
	remont kapitalny galerii drewnianych
	 
	konieczny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	
	 
	 

	 
	OE - II
	 
	
	 
	 
	 
	
	
	
	 
	

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	26
	Meliorantów 74
	wł. Gmina 100%
	4
	10
	135
	1
	ogrz. piece

WC wspólne

ujęcie wody
	znaczny
	do wykwaterowania i i rozbiórki
	 
	Nieopłacalny (ekspertyza)

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	
	 
	

	27.
	Meliorantów 72
	wł.Gmina 100%
	3
	5
	110
	1
	ujęcie wody

WC wspólne
	znaczny
	do wykwaterowania

i rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	
	 
	(ekspertyza)

	28.
	Cmentarna 12

(oficyna)
	wł.

prywatna
	 
	 
	 
	2
	 
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	29.
	Tartakowa 9 (oficyna)
	wł. 

prywatna
	1
	 
	 
	 
	 
	znaczny
	pomieszczenie 

gospodarcze do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	32.
	Warszawska 428
	wł.Gmina

100%
	 
	 
	 
	 
	 
	znaczny
	budynki gospodar- cze do rozbiórki
	 
	nieopłacalny


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

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	33.
	Warszawska 69
	wł.

prywatna
	6
	5
	153
	 
	ujęcie wody, WC wspólne
	znaczny
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	34.
	Warszawska 174
	wł. Gmina 100%
	1 użytk.
	 
	158
	 
	ujęcie wody WC wspólne,
	znaczny
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	 

	35
	Rząsawska 3
	wł.Gmina

100%
	53
	117
	1761.78
	4
	ujęcie wody WC wspólne,
	stan techn. zły
	propozycja adoptowania na lokale socjalne po wykonaniu

remontu kapitalnego
	

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	36
	Połaniecka 42

bud.gospod.
	wł.Gmina 100%
	5
	 
	 
	1
	 
	znaczny
	do rozbiórki

wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	 
	OE - VII
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	37.
	Loretańska 6
	wł. Gmina 100%
	3
	13
	139,63
	1
	piece szambo ujęcie wody

WC wspólne
	znaczny
	wykwaterowanie i do rozbiórki
	 
	nieopłacalny ekspertyza

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	
	 
	

	38.
	Sabinowska 2//4
	nieuregu-

lowany
	9
	8
	261,14
	1
	piece szambo ujęcie wody, WC wspólne
	znaczny
	wykwaterowanie i do rozbiórki
	 
	nieopłacalny ekspertyza

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	
	 
	

	39.
	Loretańska 27/29
	nieuregu-

lowany
	2
	1
	119
	1
	woda szambo
	znaczny
	wykwaterowanie i do rozbiórki
	 
	nieopłacalny ekspertyza

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	
	 
	

	40.
	1-go Maja 26 (oficyna prawa i przybudówka)
	nieuregu-

lowany
	7
	9
	48
	1
	wod-kan piece
	znaczny
	wymiana stropów drewnianych
	 
	remont nieopła- calny


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

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	41.
	Piastowska 202/204
	wł. Gmina 100%
	9
	18
	300,06
	 
	ujęcie wody WC wspólne,
	stan techn. zły
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny ekspertyza

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	

	42.
	Filomatów 22 blok 1
	wł. Gmina 100%
	2
	5
	101
	3
	wod-kan. ogrz.elektr ogrz.elektr
	stan techn. zły
	budynek z osiedla Wełnopol powstałego w latach 1900-1912, znacznie wyeksploatowany
	ekspertyza

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	.
	 
	
	 
	 

	43.
	Filomatów 9 blok 2
	wł.Gmina 100%
	20
	52
	1206
	3
	wod-kan. piece ogrz.elektr
	stan techn. zły
	j.w.
	 
	ekspertyza

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	 

	44.
	Filomatów 5
	wł.Gmina 100%
	4
	12
	248
	2
	wod-kan. piece
	stan techn. zły
	j.w.
	 
	ekspertyza

	 
	blok 3
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	45.
	Filomatów 5 blok 4
	wł.Gmina 100%
	15
	28
	715
	3
	wod-kan. ogrz. elektr. piece
	stan techn. zły
	j.w.
	 
	ekspertyza

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	46
	Filomatów 3 blok 5
	wł.Gmina 100%
	18
	54
	926
	3
	wod-kan. piece
	stan techn. zły
	budynek nie spełnia wymogów budynków mieszkalnych m.in stropy brak wentylacji i inne 
	nieopłacalny.

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 

	47
	Filomatów 3 blok 6
	wł. Gmina 100%
	31
	87
	1456
	3
	wod-kan. piece ogrz.elektr
	stan techn. zły
	budynek nie spełnia wymogów budynków mieszkalnych m.in stropy brak wentylacji i inne.
	nieopłacalny


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

	48.
	Filomatów 14 blok 8
	wł. Gmina 100%
	26
	64
	1351
	4
	wod-kan. piece
	stan techn. zły
	budynek z osiedla Wełnopol powstałego w latach 1900-1912, zna cznie wyeksploatowany
	ekspertyza

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	ogrz.elektr.
	 
	
	 
	 

	49
	Filomatów 16 blok 9
	wł. Gmina 100%
	35
	109
	1570
	2
	wod-kan piece. ogrz.elektr
	stan techn. zły
	j.w.
	 
	ekspertyza

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	 

	50.
	Filomatów 16 blok 10
	wł. Gmina 100%
	20
	49
	834
	2
	wod-kan. piece
	stan techn. zły
	j.w.
	 
	ekspertyza

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	 

	51
	Śniadeckich 16
	wł.

prywatna
	28
	48
	548,55
	3
	ujęcie wody, WC wspólny
	stan techn. zły
	budynek ca. 100-letni, brak podstawowych urządzeń sanitarnych, izolacji ,prymitywna funkcjonalność
	nieopłacalny ekspertyza

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	
	

	 
	OE - IV
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 
	
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 
	
	 

	52
	Kazimierza 9 (oficyna)
	wł. Gmina 100%
	 
	 
	190,17
	1
	ujęcie wody WC wspólne piece,
	znaczny
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	
	 
	
	 
	 

	53
	Kazimierza 3/5
	wł. Gmina  100%
	7
	14
	115,69
	1
	ujęcie wody, WC wspólne
	stan techn. zły
	do rozbiórki w najbliższym czasie
	 
	nieopłacalny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	
	 
	ekspertyza

	 
	
	
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 


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

	54.
	Wolności 44
	Gmina udział 92% 
	110
	296
	7208
	 
	ogrz. piece wod.-kan
	stan techn. zły
	wzmocnienie słupów nośnych parteru, konstrukcji stropów, kominów, ściany zach., remont elewacji i inne
	koszt 1700000

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	.
	
	
	 

	55.
	Wolności 29 (oficyna)
	Gmina 90%
	1-lokal
	 
	 
	1
	 
	stan techn.
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	
	
	użytkowy
	 
	 
	 
	 
	zły
	wykwaterowany
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 
	
	 

	56.
	Wolności 20 (przybudówka)
	wł. Gmina 100%
	1
	 
	 
	 
	 
	stan techn. zły
	do rozbiórki wykwaterowany
	 
	nieopłacalny

	 
	OE - VI
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 
	
	 

	 
	
	
	
	 
	
	 
	
	 
	 
	
	 

	57.
	Aleja Pokoju 13 
	Gmina udział 85%
	26
	50
	1163
	4
	wod-kan.  

Gaz , co.
	Stan techn. zły
	ocieplenie ścian szczytowych i stropu
	75 000
	konieczny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	
	
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	

	58.
	Limanowskiego 47 A,B,C
	wł.Gmina 100%
	127
	295
	3656
	3
	piece ujęcie wody WC wspólne,
	stan techn. zły
	budynki stare (80-90 lat), brak izolacji pionowej i poziomej, bardzo niski standard
	wykonano przewody went.

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	59.
	Limanowskiego 49 A,B,C
	wł. Gmina 100%
	109
	275
	3672
	3
	piece ujęcie wody, WC wspólne piece
	stan techn. zły
	j.w. + brak wentylacji grawitacyjnej zawilgocenie
	 
	konieczny

	60.
	Rejtana 6A
	wł. Gmina 100%
	14
	33
	602,26
	3
	wod-kan.  piece WC wspólne
	stan techn. zły
	remont dachu
	 
	konieczny


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

	61
	Rejtana 6B
	wł. Gmina 100%
	10
	31
	646,97
	3
	wod-kan. WC wspólne
	stan techn. zły
	remont dachu
	 
	konieczny

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	

	62.
	Żarecka 42 A
	wł.Gmina 100%
	72
	217
	3716
	11
	wod-kan.gaz co. winda
	stan techn. zły
	wzmocnienie ścian i płyt balkonowych , ścian zewnętrznych, elementy zawierające azbest
	ok. 400 000 zł

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	
	 
	 

	 
	
	
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	

	63.
	Zarecka 42 C
	Gmina udział 94%
	99
	287
	4627
	11
	wod-kan.gaz co. winda
	stan techn. zły
	j.w.
	 
	 ok. 500 000 zł.

	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	
	
	 
	 
	 

	 
	OE - III
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	64.
	Mochnackiego 9 przybudówka
	Gmina 31% prywat. 69%
	2
	5
	149
	 
	wod-kan.
	znaczny
	do rozbiórki 1/2 budynku zarwany strop 
	 
	nieopłacalny

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	65.
	Kręta 12
	nieuregul.
	6
	 
	 
	 
	 
	znaczny
	zawalony
	 
	 

	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	
	 
	 

	66.
	Niewielka 3
	wł. prywatna
	9
	 
	180
	 
	 
	znaczny
	wykwaterowany do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	67.
	Tetmajera 14a
	Wspólnota
	24
	63
	1157
	4
	co.wod-kan. gaz
	znaczny
	remont elewacji płyty zawierające azbest
	300.000
	konieczny


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

	68.
	Bardowskiego
	wł. Gmina
	 
	 
	 
	1
	 
	stan techn.
	do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	27 , 29 , 29a
	100%
	 
	 
	 
	 
	 
	zły
	 
	 
	 

	 
	komórki lokat.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	OE - V
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	69.
	Jasnogórska 26 (oficyna lewa + prawa i front)
	wł. gmina 100%
	8

25
	 
	216,2
	2
	 
	znaczny
	wykwaterowany do rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	70.
	3-go Maja 30 (oficyna I i II)
	nieuregu-

lowany
	7
	2
	122,08
	1 i 2
	 
	znaczny
	oficyna I - do wykwaterowania i rozbiórki
	 
	nieopłacalny

	 
	
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	oficyna II - wykwaterowana do rozbiórki
	 
	 


III. Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach

Na podstawie dokonanej analizy sprzedaży mieszkań należy przyjąć, iż średnia sprzedaż lokali mieszkalnych w kolejnych latach 2005-2010 będzie oscylować w liczbie 300-350 lokali rocznie.

Zakłada się, iż w roku 2005 jak i 2006 sprzedaż lokali może wzrosnąć o ok. 25%, ponieważ w kilkudziesięciu budynkach komunalnym w 2005r. zostanie zastosowana bonifikata 90% z uwagi na 50-letni okres ich eksploatacji (Uchwała Nr 214/XX/99 Rady Miasta Częstochowy z dnia 27 grudnia 1999r. w sprawie przyznawania pierwszeństwa w nabywaniu lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych, wyrażenia zgody na stosowanie bonifikaty od ceny sprzedaży lokali mieszkalnych oraz ustalenia stawek oprocentowanego kredytu udzielonego przez Gminę przy ratalnej sprzedaży – z późniejszymi zmianami).

Sprzedaż mieszkań w latach 2000 – 2004

Tabela nr 7

	rok
	Liczba sprzedanych lokali
	Łączna kwota uzyskana ze sprzedaży (PLN)

	2000
	536
	5.079.202,20

	2001
	533
	5.464.192,67

	2002
	286
	2.656.117,63

	2003
	264
	2.625.637,35

	2004
	268 ( do września)
	2.501.602,62


Celem zwiększenia sprzedaży mieszkań najemcom oprócz wcześniej wymienionej bonifikaty 90% od ceny lokalu mieszkalnego Prezydent Miasta Częstochowy udziela również nw. bonifikat w następującej wysokości:

1. W budynkach, których okres eksploatacji wynosi od 10 do 25 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu:

-
30% przy sprzedaży pojedynczych lokali mieszkalnych w budynkach,

-
50% przy równoczesnej sprzedaży lokali mieszkalnych,

2. W budynkach, których okres eksploatacji wynosi ponad 25 lat do 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu:

-
75% przy sprzedaży pojedynczych lokali mieszkalnych w budynku,

-
85% przy równoczesnej sprzedaży lokali w budynku.

3. W budynkach komunalnych, w których znajdują się mniej niż 4 lokale mieszkalne - przy sprzedaży lokali mieszkalnych stosuje się bonifikatę w wysokości:

-
20%, gdy okres eksploatacji budynku wynosi od 25 lat do 35 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu,

-
60%, gdy okres eksploatacji budynku wynosi ponad 35 lat do 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu,

-
90%, gdy okres eksploatacji budynku wynosi powyżej 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu.

4. W budynkach, powyżej 4 lokali mieszkalnych, których okres eksploatacji wynosi powyżej 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu bez względu na ilość najemców wykupujących lokale mieszkalne, bonifikata wynosi 90%.

5. Przy sprzedaży lokali mieszkalnych w budynkach, w których w okresie 5-ciu lat poprzedzających sprzedaż lokalu, wykonano ulepszenie polegające na przebudowie, rozbudowie, rekonstrukcji, adaptacji lub modernizacji powodujące, że wartość użytkowa po zakończeniu ulepszenia przewyższa posiadaną przy przyjęciu do używania wartość użytkową mierzoną okresem używania, kosztami eksploatacji lub innymi miarami – gdy suma poniesionych, na wymienione prace, wydatków przekroczyła 70 zł na 1 m² lokalu mieszkalnego – bonifikatę, o której mowa w § 3 pkt 1, 2, 3 i 4 wg omówienia zmniejsza się o 10 %.

6. Za równoczesną sprzedaż w rozumieniu uchwały uważa się sprzedaż w okresie 6 miesięcy – licząc od dnia zawarcia pierwszego aktu notarialnego - co najmniej 30 % wszystkich lokali w budynku, bez względu na ich strukturę własności.

Powyższe bonifikaty nie stosuje się do lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych wpisanych do rejestru zabytków.

Sprzedaży nie podlegają lokale mieszkalne znajdujące się w budynkach:

· przeznaczonych do rozbiórki lub kapitalnego remontu, przebudowy, modernizacji lub renowacji,

· w których stan techniczny zużycia ustalony przez rzeczoznawców majątkowych przekracza 70%,

· w których przewidywana jest zmiana funkcji,

· stanowiących prace twórcze,

· wynajęte na czas określony jako lokale socjalne,

· oddane w najem jako lokal zamienny na czas remontu lub modernizacji mieszkania poprzednio zajmowanego.

Planowana sprzedaż mieszkań w latach 2005 – 2010

Tabela nr 8

	rok
	Liczba sprzedanych lokali
	Planowana kwota do uzyskania ze sprzedaży (PLN)

	2005
	420
	4.200.000,-

	2006
	420
	4.200.000,-

	2007
	350
	3.500.000,-

	2008
	300
	3.000.000,-

	2009
	300
	3.100.000,-

	2010
	320
	3.500.000,-


IV. Zasady polityki czynszowej

Zasady ustalania stawek czynszu najmu.

1) Wysokość czynszu najmu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Częstochowy ustala Prezydent Miasta z uwzględnieniem czynników zwiększających lub zmniejszających wartość użytkową lokali.

2)  Ustala następujące czynniki podwyższające lub obniżające wartość użytkową lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Częstochowy, wpływające na poziom stawek czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali:

I. Czynniki obniżające lub podwyższające stawkę bazową czynszu wraz ze skalą podwyżki (+) i obniżki (-) ze względu na n/w kryteria:


	1. 
	położenie budynku w mieście
	

	
	a) 
	w I strefie
	+15%

	
	b) 
	w II strefie
	+10%

	
	c) 
	w III strefie
	0%

	2. 
	2. położenie lokalu w budynku
	

	
	a) 



	lokale usytuowane na pierwszej kondygnacji

i powyżej IV kondygnacji
	0%

	
	b) 
	lokale usytuowane na II , III i IV kondygnacji
	+10%

	
	c) 
	lokale usytuowane w suterenie i na poddaszu
	-10%

	
	d) 
	kuchnia bez oświetlenia naturalnego
	-10%


	3. 
	3. wyposażenie budynku i lokalu w urządzenia techniczne
	

	
	a) 
	urządzenia wod. kan. na zewnątrz budynku
	-30%

	
	b) 
	szambo przy nieruchomości
	0%

	
	c) 
	lokale z w.c. (zob. uwaga nr 1))
	+25%

	
	d) 
	lokale z łazienką (zob. uwaga nr 2)
	+25%

	
	e) 
	lokale z łazienką i w.c. w jednym pomieszczeniu
	+50%

	
	f) 
	lokale z łazienką i w.c. w odrębnych pomieszczeniach
	+60%


	4. 
	4. wyposażenie budynku i lokalu w instalację centralnego ogrzewania (zob. uwaga nr 3)
	+25%


	5. 
	5.wyposażenie budynku i lokalu w instalację gazu przewodowego (zob. uwaga nr 4)
	+25%


	6. 
	6. stan techniczny budynku
	


	a) 
	budynki przeznaczone do rozbiórki (zob. uwaga    nr 5)
	-20%

	b) 
	budynki po wykonaniu termomodernizacji (zob. uwaga nr 6)
	+20%


II. Podział obszaru miasta na strefy:

	· 
	strefę I obejmującą budynki zlokalizowane na terenie "ścisłego centrum" miasta Częstochowy, ograniczoną ulicami:


	1.
	Pułaskiego od Waszyngtona do Alei Najświętszej 
Maryi Panny

	2.
	Popiełuszki od Alei Najświętszej Maryi Panny 
do Jasnogórskiej

	3.
	Jasnogórską od Popiełuszki do Wałów Dwernickiego

	4.
	Wilsona od Krótkiej do Garibaldiego

	5.
	Garibaldiego od Wilsona do Warszawskiej

	6.
	Warszawską od Garibaldiego do Placu Daszyńskiego

	7.
	Krakowską od Placu Daszyńskiego do Katedralnej

	8.
	Katedralną od Krakowskiej do Piłsudskiego

	9.
	przedłużeniem w linii prostej Katedralnej do Waszyngtona 

(w tym Aleja Wolności od 1 do 15)

	10.
	Waszyngtona od Alei Wolności do Pułaskiego


	· 
	strefę II obejmującą budynki zlokalizowane na terenie miasta Częstochowy od ulic granicznych strefy I i ograniczoną ulicami:


	1.
	na północy Traugutta, od Łódzkiej do Kisielewskiego

	2.
	Dmowskiego, od Kisielewskiego do Michałowskiego

	3.
	Michałowskiego do Sosabowskiego

	4.
	Sosabowskiego do Kukuczki

	5.
	Kukuczki do drogi wzdłuż Lasu Aniołowskiego, w kierunku

Warszawskiej na wysokości estakady przy E-1 Aleją Wojska Polskiego

	6.
	Aleją Wojska Polskiego do estakady przy Mirowskiej

	7.
	Mirowską od estakady do Faradaya

	8.
	Faradaya do Wesołej

	9.
	Wesołą do Alei Wojska Polskiego


	10.
	Aleją Wojska Polskiego do wiaduktu nad torami kolejowymi i Rejtana wzdłuż torów kolejowych w kierunku Katowic do Bugajskiej 

	11.
	w kierunku wschodnim od Bugajskiej do Alei Wojska Polskiego

	12.
	Aleją Wojska Polskiego do wiaduktu kolejowego nad Aleją Wojska Polskiego

	13.
	od strony południowej w kierunku wschodnim wzdłuż torów kolejowych do wysokości Gnaszyńskiej

	14.
	od Gnaszyńskiej do Św. Barbary

	15.
	Św. Jadwigi, od Św. Barbary do Św. Rocha

	16.
	Sikorskiego w kierunku północnym do stadionu sportowego

	17.
	Kujawską do skrzyżowania z Okulickiego

	18.
	Okulickiego do Łódzkiej

	19.
	Łódzką do Traugutta


	· 
	strefę III obejmującą budynki zlokalizowane po zewnętrznej stronie ulic wyznaczających granice strefy II do granic miasta


Uwagi:

	1) 
	Przez w.c. rozumie się doprowadzoną do łazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalację wodociągowo – kanalizacyjną umożliwiającą podłączenie muszli klozetowej i spłuczki (również w.c. przynależne do lokalu, położone poza nim na tej samej kondygnacji).



	2) 
	Przez łazienkę rozumie się wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadające stałe instalacje: wodociągowo - kanalizacyjną, ciepłej wody dostarczanej centralnie bądź z urządzeń zainstalowanych w lokalu lub inne umożliwiające podłączenie wanny, brodzika, baterii, piecyka kąpielowego.



	3) 
	Ogrzewanie energią cieplną z elektrociepłowni i kotłowni lokalnych (osiedlowych i domowych ) oraz ogrzewanie etażowe wykonane ze środków nie pochodzących od najemcy lokalu.


	4) 
	Mieszkania zasilane w gaz z sieci zewnętrznej (bez mieszkań zasilanych w gaz z butli przenośnych ).



	5) 
	Budynki, które ze względu na zły stan techniczny zostały przeznaczone do rozbiórki decyzją administracyjną.



	6) 
	Przez termomodernizację rozumie się modernizację systemu grzewczego oraz docieplenie conajmniej ścian szczytowych i stropu nad ostatnią kondygnacją.




3) Stawka czynszu za najem lokali socjalnych nie może przekroczyć połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w zasobie mieszkaniowym Miasta Częstochowy.

4) Dla lokali socjalnych nie stosuje się czynników obniżających i podwyższających wartość użytkową lokalu.

5) Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytułu prawnego ustala się w wysokości 3% wartości odtworzeniowej lokalu.

6) 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 lokalu – stosowana przez okres pięciu lat. Nie dotyczy to najemców powracających do dotychczas zajmowanych lokali położonych w budynkach po renowacji -rewitalizacji.

Podwyższanie stawek czynszu

1) Poziom wydatków na utrzymanie i niezbędne remonty oraz ulepszenia zasobu mieszkaniowego uzasadnia stopniowy wzrost stawek czynszu.

2) Uznaje się za uzasadniony:

a) stały stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu w okresie realizowania programu oraz przeznaczanie uzyskanych z tego tytułu przychodów na techniczne utrzymanie zasobów mieszkaniowych (remonty i ulepszenia),

b) wzrost stawki bazowej czynszu do 10% w każdym kolejnym roku obowiązywania programu.

3) Uznaje się za konieczne stosowanie systemu dodatków mieszkaniowych dla osób znajdujących się w trudnych warunkach materialnych, z zachowaniem ustawowych warunków ich przyznawania.

Działania w zakresie polityki czynszowej będą zmierzać do utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy na zadawalającym poziomie technicznym jak i estetycznym.

Efektywność gospodarki mieszkaniowej we własnym zasobie Gminy Częstochowa ma istotny wpływ na bieżące obciążenie budżetu gminy, ale też wyznacza długoterminowe zobowiązania inwestycyjne w zakresie utrzymania zasobu.

Odliczając koszty eksploatacji pozostała część stawki czynszu (na dzień dzisiejszy stawka bazowa wynosi 1,29zł.) jest przeznaczana na remonty zasobu mieszkaniowego. Pozostałe remonty realizowane są z czynszu z lokali użytkowych.

Należy zaznaczyć, że stosunkowo wysoka stawka kosztów eksploatacji wynika z konieczności ponoszenia dodatkowych kosztów nie związanych bezpośrednio z utrzymania budynków, takich jak: dopłata do utrzymania lokali socjalnych, utrzymanie terenów zielonych, ulic międzyosiedlowych, oświetlenia terenów, dopłata do utrzymania budynków Skarbu Państwa, konieczność regulowania zobowiązań najemców zalegających z opłatami za czynsz i świadczenia za media.

Przeznaczenie wpływów z czynszów z lokali mieszkalnych na pokrycie ww. kosztów ogranicza środki na remonty budynków, które jak wiemy nie są w najlepszym stanie technicznym i wymagają bardzo dużych nakładów finansowych.

Aktualne stawki czynszu za lokale mieszkalne wystarczają na utrzymanie budynków o średnim standardzie. Budynki stare, w których brakuje urządzeń technicznych o niższym czynszu nadal potrzebują dofinansowania. Źródłem finansowania tych remontów podnoszących standard są wpływy z czynszu lokali użytkowych i budżet miasta.

W kolejnych latach konieczne jest stopniowego podnoszenie czynszów do poziomu umożliwiającego pozyskanie środków na remonty.

Należy dążyć do stanu by większość wpływów z czynszu z lokali mieszkalnych przeznaczać na remonty zasobu – minimalizując koszty eksploatacji zasobu, np. poprzez przekazanie zadań nie związanych bezpośrednio z zarządzaniem ( tereny zielone, drogi osiedlowe) jednostkom, do których kompetencji należą kompleksowe działania 

w tym zakresie.

V. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy

Zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład zasobu mieszkaniowego Gminy winny zapewniać:

· efektywne i sprawne działanie podmiotu zarządzającego zasobem mieszkaniowym.

· utrzymanie stanu technicznego budynków na poziomie zapewniającym bezpieczeństwo ludzi i mienia w okresie użytkowania,

· ochronę ludzi i mienia w pomieszczeniach budynków,

· utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynków,

· zgodne z przeznaczeniem użytkowanie budynków i znajdujących się 

w nich pomieszczeń oraz urządzeń związanych z budynkiem, 

a w szczególności warunki w zakresie zaopatrzenia w wodę, gaz. energię cieplną, energię elektryczną, ochronę przeciw pożarową oraz odprowadzanie ścieków i usuwanie odpadów stałych,

· możliwość racjonalizacji zużycia wody i nośników energii zgodnie 

z wymaganiami użytkowników lokali, lecz w sposób nie naruszający interesów osób trzecich i nie powodujący pogorszenia właściwości użytkowych i technicznych budynków i związanych z nimi urządzeń,

· racjonalne wykorzystanie energii,

· poprawę stanu technicznego zasobu,

· poprawę jakości obsługi mieszkańców,

· ograniczenie kosztów zarządzania i administrowania,

Usługa zarządzania powinna zapewniać: solidność, dokładność, uprzejmość, fachowość, szybkie reagowanie na sygnały mieszkańców. 

Zarządzanie miejskim zasobem powierzono Zakładowi Gospodarki Mieszkaniowej ”TBS” Sp. z o.o., której 100% udziałów posiada Gmina Częstochowa. 

Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. w Częstochowie, powołany został do działalności na podstawie Kodeksu Spółek Handlowych oraz ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. Nr 9 z 1997 r., poz. 43 z późniejszymi zmianami).

Jedynym udziałowcem w Spółce jest Gmina Częstochowa. 

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

· utrzymywanie budynków, mieszkań i lokali użytkowych oraz ich otoczenia w należytym stanie technicznym i estetycznym,

· zlecanie wykonywania w drodze przetargów remontów, napraw i konserwacji zasobów lokalowych w zakresie należącym do wynajmującego,

· zawieranie umów najmu na lokale mieszkalne i użytkowe,

· sprawowanie zwykłego zarządu budynkami stanowiącymi własność osób fizycznych i prawnych.

Obecnie Spółka sprawuje zwykły zarząd budynkami stanowiącymi:

· mienie komunalne gminy 

· własność Skarbu Państwa – administrowanie powierzone w drodze przetargu

· własność osób fizycznych nieznanych z miejsca pobytu

· współwłasność osób fizycznych i gminy ( Wspólnoty Mieszkaniowe ) oraz budynkami pozostającymi w administracji zleconej przez osoby prawne lub fizyczne.

Decyzje w sprawach wykraczających poza zakres czynności zwykłego zarządu dotyczące m.in. własności, inwestycji, dysponowania zasobem mieszkaniowym pozostają w kompetencji gminy. Gmina wykonuje uprawnienia właściciela w zakresie wskazywania osób, z którymi ZGM „TBS” Sp. z o.o. zawiera umowy najmu lokali mieszkalnych, uznania wstąpienia w stosunek najmu po śmierci najemcy lub opuszczenia lokalu przez najemcę, zamian lokali mieszkalnych, zadań wspólnot mieszkaniowych, wskazywania lokali socjalnych dla osób wobec których sąd orzekł eksmisję z lokalu.

Środki finansowe na finansowanie wydatków związanych z utrzymaniem zasobów miasta pochodzą z:

a) wpływów z czynszów za lokale mieszkalne, 

b) wpływów z czynszów za lokale użytkowe, 

c) zysków osiąganych przez ZGM „TBS” Sp. z o.o.

d) środki z budżetu miasta - dodatki mieszkaniowe. 

Naliczenia czynszowe za lokale mieszkalne i użytkowe przeznacza się w całości na pokrycie kosztów utrzymania budynków, w tym na: 

· koszty eksploatacji, 

· koszty remontów i modernizacji.

Remonty i modernizacje budynków realizowane są przez obcych wykonawców wyłonionych w drodze przetargów zgodnie z obowiązującą ustawą prawo zamówień publicznych. 

1) Zarządzanie nieruchomościami Wspólnot Mieszkaniowych

Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Spółka z o.o. zarządza 365 budynkami stanowiącymi własność gminy i osób fizycznych, w których funkcjonują Wspólnoty Mieszkaniowe. Z 334 Wspólnotami Mieszkaniowymi Spółka podpisała umowy o zarządzanie nieruchomością wspólną, pozostałe wspólnoty zarządzają nieruchomością same we własnym zakresie a jedynie administrowanie powierzają firmie trudniącej się tym.

Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi.

Właściciel lokalu ponosi wydatki związane z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczy w kosztach utrzymania nieruchomości wspólnej. Na pokrycie kosztów zarządu właściciele lokali uiszczają zaliczki w formie bieżących opłat podlegających rozliczeniu po zbilansowaniu kosztów utrzymania nieruchomości w cyklach rocznych. Gmina Miasto Częstochowa ponosi wydatki na nieruchomość wspólną zgodnie z uchwałami podejmowanymi corocznie przez wspólnoty. 

Wysokość wydatków na ten cel powinna być ustalana, w zależności od rzeczywistych kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej 

i przyjmowanych planów remontowych we wspólnotach.

Gmina Częstochowa wspiera działania wspólnot w zakresie termomodernizacji z wykorzystaniem na ten cel kredytów z funduszu termomodernizacyjnego. Wysokość przeznaczanych przez wspólnotę środków określana jest na podstawie audytu. 

W celu ochrony zasobu niezbędnego do wykonywania zadań własnych Gminy Częstochowa, Prezydent Miasta upoważniony jest do odmowy sprzedaży lokali mieszkalnych położonych w budynkach stanowiących 

w całości własność Gminy Miasto Częstochowa. 

Praktyka wykazała, że znaczne rozproszenie udziałów Miasta Częstochowy we wspólnotach mieszkaniowych i innych współwłasnościach skutkuje zwiększeniem kosztów utrzymania mieszkaniowego zasobu. Podejmowanie działań polegających na wyprowadzaniu własności Miasta z budynków wspólnot mieszkaniowych pozwoli między innymi na zmniejszenie kosztów utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Częstochowa. Ograniczanie ilości wspólnot z udziałem Miasta Częstochowy jest uzasadnione faktem, że gospodarowanie (ustalanie priorytetów remontowych, wysokości zaliczek na utrzymanie nieruchomości wspólnej, uchwalanie planów gospodarczych) gminnymi udziałami w budynkach należących do wspólnot mieszkaniowych nie zależy wyłącznie od woli Miasta. 

W większości przypadków bez względu na wysokość udziału w nieruchomości wspólnej Gmina ma jeden głos w podejmowaniu uchwał przez właścicieli.

Ograniczanie ilości wspólnot mieszkaniowych z udziałem Gminy można osiągnąć wykorzystując rozwiązanie prawne zawarte w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatorów. W myśl powołanego przepisu gmina może złożyć ofertę najemcy nabycia na własność zajmowanego przez niego lokalu. W przypadku gdy najemca nie skorzysta z przysługującego mu pierwszeństwa w nabyciu tego lokalu, Gmina może wypowiedzieć najem z zachowaniem sześciomiesięcznego terminu, oferując jednocześnie najemcy dostarczenie lokalu spełniającego wymagania co najmniej takie same jakie powinien spełniać lokal zamienny. Gmina powinno uwzględnić powyższe rozwiązanie prawne przy określaniu zasad wynajmowania lokali mieszkalnych stanowiących zasób miasta w zakresie umożliwiającym dostarczenie lokali zamiennych najemcom zajmującym lokale w budynkach wspólnot mieszkaniowych w przypadku nie skorzystania przez nich z oferty wykupienia lokalu na własność. 

Zwolnione w trybie art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatorów lokale, powinny być zbywane w drodze przetargu ( wymagana uchwała Rady Miasta Częstochowy w tym zakresie). 

Polityka prywatyzacyjna zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Częstochowa nie może jednak pozostawać w kolizji z nałożonymi przez ustawę obowiązkami w zakresie tworzenia warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej.

3) Zarządzanie nieruchomościami zabudowanymi stanowiącymi własność osób nieznanych z miejsca pobytu.

ZGM TBS w Częstochowie sp. z o.o. zarządza budynkami czynszowymi stanowiącymi własność osób nieznanych z miejsca pobytu na podstawie przepisów Kodeksu Cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obligują do działania na rzecz nieznanego z miejsca pobytu właściciela i zgodnie z jego prawdopodobną wolą. 

ZGM TBS w Częstochowie sp. z o.o. podejmie w 2005r. działania mające na celu ustalanie właścicieli prywatnych budynków czynszowych 

i przekazania zarządu budynku.

Gmina Miasto Częstochowa będzie podejmować również działania dotyczące regulacji stanu prawnego budynków (w przypadku braku właścicieli) poprzez prowadzenie postępowań sądowych o przejęcie w drodze spadkobrania nieruchomości przez Skarb Państwa oraz prowadzenie postępowań komunalizacyjnych.

4) Zarządzanie nieruchomościami zabudowanymi stanowiącymi przedmiot współwłasności.

Zarządzanie budynkami, w których Gmina Częstochowa posiada ułamkowy udział we własności, opiera się na zasadach określonych przepisami Kodeksu cywilnego. Zarządzanie wymaga współpracy 

i uwzględniania woli pozostałych współwłaścicieli.

Gmina Miasto Częstochowa będzie dążyć do zbycia swoich udziałów, 

a w przypadku gdy nieruchomość jest atrakcyjna, ewentualnie konieczna w celu powiększenia zasobu gminnego podejmie czynności do nabycia pozostałych udziałów od współwłaścicieli. 

Jeżeli nie uda się uregulować stanu prawnego poprzez zbycie nieruchomości kolejnym etapem będzie znoszenie współwłasności poprzez wyodrębnienie własności lokali w budynkach, co przyczyni się między innymi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ( lokator będzie mógł nabyć mieszkanie) oraz ograniczy rozdrobnienie własności komunalnej.

5) Zarządzanie nieruchomościami zabudowanymi stanowiącymi własność Skarbu Państwa

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543 z późniejszymi zmianami) określa ramy gospodarowania zasobem Skarbu Państwa i zobowiązuje do wyboru zarządcy nieruchomości stanowiących zasób Skarbu Państwa w trybie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. – Prawo zamówień publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 19 poz. 177 z późniejszymi zmianami). 

Obecnie Gmina zarządza 8 nieruchomościami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi stanowiącymi:

- własność Skarbu Państwa - 6 budynków

- własność wspólnot mieszkaniowych z udziałem Skarbu Państwa – 2 budynki.

Zarządcy budynków Skarbu Państwa wyłonieni zostali w drodze przetargu nieograniczone prowadzonego zgodnie z Prawem zamówień publicznych.

VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2005 -2010 będą: 

1. Czynsze lokali mieszkaniowych

2. Czynsze lokali użytkowych

3. Opłaty z tytułu reklam i szyldów

4. Wpływy z dzierżawy terenu

5. Wpływy ze sprzedaży lokali mieszkalnych

6. Budżet gminy

7. Środki finansowe pozyskane z zewnątrz ( dotacje, dofinansowania, środki Narodowego i Wojewódzkiego Funduszu Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej, fundusze strukturalne Unii Europejskiej).

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

Przedmiotowe koszty jak i koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także i wydatki inwestycyjne w latach 2005-2010 przedstawia tabela nr 9.

Koszty administrowania zasobami na kolejne lata 2005-2010 zwiększono o 10% w porównaniu do kosztów planowanych na rok 2004.

Koszty remontów, w tym remontów bieżących i konserwacji – usuwanie awarii, na lata 2005-2010 zwiększono o wskaźnik inflacji zakładany przez państwo na rok 2004 w porównaniu do kosztów planowanych przez zarządcę na rok 2003. Koszty konserwacji planowane na kolejne lata zwiększono o 20% co jest efektem uwzględnienia uwag właścicieli lokali mieszkalnych, zgłaszanych na zebraniach wspólnot, co do wykonania prac remontowych z zakresu konserwacji.

Koszty ulepszeń w budynkach gminy na lata 2005 - 2010 określono w wysokości jaką założono przy proponowanej stawce bazowej 1,29 zł/m2 na rok 2004.

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

W ramach działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowa z uwzględnieniem wynikającego z ustawy podstawowego obowiązku gminy a mianowicie pozyskiwanie do zasobu mieszkaniowego gminy lokali socjalnych, zasadne jest w tym celu przygotowanie 

i wdrożenie programu pozyskiwania lokali socjalnych.

Mając powyższe na uwadze miasto podejmie działania umożliwiające:

1. Zapewnienie odpowiedniej do potrzeb ilości lokali socjalnych,

2. Typowanie budynków, lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych 100% własność Gminy celem przekwalifikowania ich na lokale socjalne,

3. Wyłączenie ze sprzedaży z mieszkaniowego zasobu gminy lokali mieszkalnych w typowanych budynkach stanowiących 100% własność Gminy Częstochowa z przeznaczeniem na lokale socjalne,

4. Wynajem lokali za spłatę zadłużenia przez potencjalnego najemcę,

5. Likwidacja niesamodzielnych lokali mieszkalnych,

Tabela nr 9

Plan perspektywiczny wydatków na lata 2005 - 2010

	Lp.
	Wyszczególnienie
	Rok

2005
	Rok

2006
	Rok

2007
	Rok

2008
	Rok

2009
	Rok

2010

	1
	Powierzchnia mieszkaniowego zasobu Gminy (w m2)
	529 442
	531 942
	534 442
	536 942
	539 442
	541 942

	2.
	Koszty administrowania

zasobami
	10 546 900
	10 147 900
	9 685 200
	9 355 500
	9 285 500
	9 678 200

	3.
	Koszty remontów i modernizacji
	8 835 000
	10 050 000
	11 325 000
	12 425 000
	13 170 000
	13 270 000


6. Zaktywizowanie działań na rzecz zamiany mieszkań. Uruchomienie Biura Zamian Mieszkań,

7. Monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkańców – przede wszystkim w związku z 3-letnimi wypowiedzeniami umów najmu lokali mieszkalnych w świetle art. 11 ust. 5 ustawy,

8. Bezpłatne porady dla mieszkańców, wspólnot mieszkaniowych – punkt konsultacyjny, 

9. Zachowanie w stanie niepogorszonym budynków komunalnych,

10. Pozyskiwanie obiektów od zakładów pracy, przedsiębiorstw, po byłych internatach, hotelach i przystosowanie tych obiektów 

z przeznaczeniem na budynki mieszkalne,

11. Nabywanie budynków mieszkalnych – wykończonych lub będących 

w trakcie realizacji,

12. Rozbudowy, nadbudowy i przebudowy na cele mieszkaniowe budynków komunalnych i w budynkach stanowiących własność 100% Gminy Częstochowa,

13. Przejmowanie budynków prywatnych drogą zasiedzenia 

w sytuacjach, gdy niemożliwy jest ich zwrot właścicielom,

14. Kontynuowanie działań zmierzających do zbycia mieszkań komunalnych na rzecz ich najemców, w szczególności w tych budynkach, gdzie większość mieszkań została już wykupiona, z wyłączeniem lokali znajdujących się w budynkach przeznaczonych do rozbiórki lub remontu kapitalnego,

15. Utrzymanie ulg dla najemców, zainteresowanych nabyciem mieszkań,

16. Podjęcie działań zmierzających do intensywnego wychodzenia ze współwłasności poprzez sprzedaż:

- lokali mieszkalnych ich najemcom a w przypadku odmowy nabycia lokalu, propozycja zamiany na inny lokal i sprzedaż na wolnym rynku w drodze przetargu,

- sprzedaż w drodze przetargu ułamkowych udziałów we własności,

17. Przeznaczenie środków, uzyskanych ze sprzedaży mieszkań na dofinansowania komunalnego budownictwa mieszkaniowego oraz na remonty istniejącej substancji mieszkaniowej,

18. Pozyskiwanie środków finansowych zewnętrznych na budownictwo socjalne i komunalne oraz na remontu zasobów mieszkaniowych.

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

Wykonywanie zadań w zakresie zaspokajania społecznych potrzeb mieszkaniowych zobowiązuje Gminę Częstochowa do posiadania takiej 

ilości mieszkań, która jest niezbędna dla mieszkańców posiadających prawo do lokalu zamiennego (zagrożenia budowlane, rozbiórki, remonty, modernizacje) lub socjalnego (realizacja wyroków sądowych o eksmisję osób bezdomnych i znajdujących się w niedostatki). 

Według szacunkowych danych Wydziału Komunalnego liczbę tę określa się, na co najmniej 20% zasobu mieszkaniowego miasta tj. w tym ok. 2200 lokali socjalnych.

Ograniczone środki finansowe własne w warunkach wyraźnego i częstego niezadowolenia z posiadanych zasobów mieszkaniowych wzbudzają oczekiwania roszczeniowe pod adresem instytucji samorządowych oraz rządowych.

Głównym celem jest zapewnienie mieszkańcom warunków do swobodnego pozyskiwania mieszkań o standardzie zapewniającym właściwy poziom warunków życiowych oraz kosztach nabycia 

i eksploatacji odpowiadających ich możliwościom finansowym.

Władze Częstochowy dołożą wszelkich starań, aby systematycznie zwiększać zasoby mieszkaniowe gminy poprzez:

1. Pozyskiwanie lokali socjalnych 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 (m.innymi: Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i domów dla bezdomnych).

2. Budowę mieszkań czynszowych na wynajem w formule Towarzystw Budownictwa Społecznego. Miasto będzie wspierać budownictwo czynszowe na wynajem, realizowane przez Towarzystwa Budownictwa Społecznego, w których gmina jest udziałowcem, z wykorzystaniem kredytów Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i innych.

3. Prowadzenie programów z udziałem TBS-ów, w których gmina posiada swoje udziały, z prawem zasiedlania na zasadach ustalonych przez gminę.

4. Niskonakładowe budownictwo mieszkaniowe finansowane w oparciu środki gminne.

5. Przygotowywanie terenów pod budownictwo mieszkaniowe dla inwestorów poprzez:

· określenie sposobu realizacji i zasad finansowania budowy infrastruktury technicznej stanowiącej zadanie własne gminy z uwzględnieniem programów i inicjatyw lokalnych;

· wyznaczenie gruntów do zabudowy mieszkaniowej w miejscowych

 planach  zagospodarowania przestrzennego;

· pozyskiwanie terenów pod budownictwo wielorodzinne 

i jednorodzinne.

X. Podsumowanie i wnioski końcowe

1. Przewidywane korzyści wynikające z wprowadzenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy:

· Modernizacja lokali mieszkalnych pozwoli na uzyskanie pełnowartościowych mieszkań – zwiększą się wpływy z czynszu;

· Zmniejszenie awaryjności instalacji wewnętrznych - obniży koszty eksploatacji budynków;

· zlikwidowanie niekorzystnych tendencji w budynkach: wilgoć, pleśń, grzyby - obniży koszty eksploatacji i remontów bieżących związanych z usuwaniem skutków  i nieprawidłowości;

· zahamowanie procesu degradacji budynków – pozwoli na utrzymanie istniejącego zasobu, bez konieczności rozbiórek;

· korzyści dla najemców – w zamian za wyższy czynsz obniżą się koszty eksploatacji lokali mieszkalnych poprzez uzyskanie bardziej ekonomicznych sposobów pozyskiwania ciepła, lepszą izolacyjność ścian budynku i okien, opomiarowanie ciepła dostarczanego do lokali i olicznikowanie zużycia ciepłej i zimnej wody użytkowej.

2. Przewidywane zagrożenia wynikające z wprowadzenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:

· w zakresie wykonania zadań rzeczowych: np. dezaktualizacja potrzeb w okresie 6 lat;

· obniżenie wpływów z tytułu czynszu w stosunku do wielkości założonych: np. zwiększenie się grupy najemców nieregulujących należności;

· wzrost oczekiwań najemców w stosunku do wynajmowanych lokali i usług: np. oczekiwanie natychmiastowej poprawy stanu technicznego przez najemców w zamian za ponoszenie wyższych opłat czynszowych;

· brak prawnych możliwości podwyższania czynszów ponad przyjęte wielkości.

3. Wnioski końcowe:

· podniesienie stawek czynszu regulowanego za lokale mieszkalne jest niezbędne dla utrzymania sprawności technicznej wszelkich instalacji budynku i jego elementów konstrukcyjnych oraz pozwoli na dostosowanie lokali mieszkalnych i socjalnych do standardów ustalonych w uchwale w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Częstochowa;

· celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Częstochowa, oprócz dostosowania lokali do określonych standardów, jest zachowanie zapobiegawczego charakteru prac remontowych oraz zmniejszenie kosztów eksploatacji budynków. Charakter zapobiegawczy to np. remont i modernizacja istniejących i funkcjonujących instalacji, ale będących w bardzo złym stanie technicznym. Koszt tych prac, chociaż bardzo duży, jest z pewnością mniejszy od kosztów związanych z usuwaniem awarii i jej skutków. Przykładem mającym na celu zmniejszenie kosztów eksploatacji jest m.in. modernizacja elewacji, polegająca m.in. na ociepleniu budynków oraz wymianie stolarki okiennej. Prace te wymagają dużych nakładów finansowych, ale istotne zmniejszenie strat ciepła budynków uzyskane poprzez jego ocieplenie skutkuje zmniejszeniem kosztów jego eksploatacji;

· prace remontowe mieszkaniowego zasobu Gminy Częstochowa winny być skierowane na podniesienie jego standardu, co z kolei spowoduje podwyżkę czynszów. Przykładem może tu być centralne ogrzewanie, ponieważ czynsz za mieszkanie nieposiadające centralnego ogrzewania jest obniżony w stosunku do stawki bazowej Przyjęte wpływy nie uwzględniają ewentualnego wzrostu czynszów spowodowanego wzrostem standardów mieszkań;

· z analizy powyższego materiału wynika, iż założony zakres remontów nie pokrywa się z przewidzianymi do pozyskania na ten cel środkami finansowymi w latach 2005 – 2010. Stan powyższy można zmienić przekazując na zadania remontowe środki uzyskane z wynajmu lokali użytkowych oraz ze sprzedaży mieszkań komunalnych.
Załącznik do Uchwały Nr 508/XXXVII/2004 Rady Miasta Częstochowy z dnia 26 listopada 2004 roku
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