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. Obsługa wspólnot mieszkaniowych.

4. Wypłata dodatków mieszkaniowych.

5. Zapewnienie warunków do prowadzenia targowisk miejskich.

6. Prowadzenie 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 Towarzystwo Budownictwa Społecznego w Częstochowie Spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością.

I. GOSPODARKA KOMUNALNA I MIESZKANIOWA

Inwestycje mieszkaniowe

Zrealizowano, należące do zadań priorytetowych, następujące wydatki majątkowe i inwestycyjne:

1. Podwyższono o 2 500 000,00 zł kapitał ZGM TBS w zamian za objęcie 5 000 nowych udziałów, po 500 zł każdy, z przeznaczeniem na dofinansowanie II i III etapu zespołu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przy Alei Wyzwolenia, realizowanej w systemie TBS. W ramach II etapu planuje się wybudowanie dwóch budynków mieszkalnych o łącznej liczbie 50 lokali mieszkalnych, a w ramach III etapu budowę budynku o 64 mieszkaniach.

2. Zakończono adaptację obiektu przy ul. Biurowej 1 na budynek mieszkalny. Po wykonaniu nadbudowy o jedną kondygnację i przebudowie budynku uzyskano 24 lokale mieszkalne dwupokojowe (6 lokali o pow. 42 m², 18 lokali o pow. 32-36 m²) oraz 5 lokali użytkowych o łącznej pow. około 280 m². Łączny koszt zadania wyniósł 1 050 198,00 zł – z tego w 2005 r. wydano 794 799,00 zł.

3. Zakończono przebudowę i rozbudowę budynku szkoły przy ul. Powstańców Warszawy 144 na lokale mieszkalne, w wyniku czego uzyskano 9 nowych lokali mieszkalnych dwupokojowych o pow. 48‑53 m² oraz 1 lokal jednopokojowy o pow. 30 m². Koszt zadania to 686 783,00 zł, z tego w 2005 r. wydano 416 783,00 zł.

4. Wykonano przyłącze c. o. oraz wodociągowe w budynku przy ul. Wirażowej 8a. Koszt realizacji zadania wyniósł 33 459,00 zł.

5. Realizowano zadania przewidziane do wykonania w latach 2005 -2006:

· modernizowano kamienicę zabytkową przy ul. Katedralnej 8 - szacunkowy koszt zadania to około 3 000 000,00 zł - w 2005 r. na zadanie wydano 1 563 274,00 zł na wykonanie instalacji wod.kan., elektrycznej, gazowej, c.o., adaptację strychu na lokal użytkowy oraz prace ogólnobudowlane - po zakończeniu prac uzyska się lokale użytkowe o wysokim standardzie, o łącznej pow. około 1 700 m², w tym lokal przeznaczony na pracownię projektową, o pow. około 600 m²,

· prowadzono przebudowę budynku przy ul. Krakowskiej 34 z przeznaczeniem na stołówkę dla bezdomnych (I etap) na potrzeby Fundacji ADULLAM - łączny koszt zadania wyniesie około 1 250 000 zł, w 2005 r. wydano 499 901 zł na wykonanie stołówki wraz z zapleczem kuchennym, lokalnej kotłowni gazowej oraz częściowe zagospodarowanie terenu,

· modernizowano budynek przy ul. Łukasińskiego 26 w celu uruchomienia komisariatu policji oraz budowy lokali mieszkalnych - koszt zadania wyniesie ok. 2 800 000 zł - w 2005 r. wydano 1 000 000 zł na prace związane z przygotowaniem pomieszczeń dla potrzeb komisariatu policji, dobudowano hol i klatkę schodową, wykonano przyłącze elektryczne i gazowe, zmodernizowano instalację wodno-kanalizacyjną, c. o. i elektryczną oraz przebudowano pomieszczenia stosownie do planowanej funkcji użytkowej - pomieszczenia komisariatu policji planuje się przekazać w lutym br., a lokale mieszkalne i administracyjne do 30 czerwca br.

Remonty budynków mieszkalnych

Na rozbiórki i zabezpieczenia budynków oraz inne prace ze środków gminy przeznaczono 127 298 zł, w tym na:

	1.
	Rozbiórkę budynków mieszkalnych i zabezpieczenie ścian budynków przyległych do budynków rozbieranych przy:
	100 833

	
	· Alei Najświętszej Maryi Panny 2 (prawa oficyna)
	56 000

	
	· Małej 16
	34 668

	
	· Połanieckiej 34
	10 165

	2.
	Rozbiórkę komina po byłej kotłowni węglowej w budynku mieszkalnym przy ul. Bardowskiego 33
	8 700

	3.
	Wykonanie dokumentacji technicznej przebudowy i remontu związanego ze zmianą sposobu użytkowania budynku przy ul. Wirażowej 8a
	17 765


Gospodarka lokalami mieszkalnymi

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

	1.
	Mieszkania komunalne zgłoszone do zasiedlenia w 2005 r.
	197

	
	w tym:
	

	
	· nowe, po adaptacji i modernizacji budynków
	34

	
	· odzyskane
	163

	2.
	Ilość wydanych skierowań o najem mieszkań komunalnych:
	

	
	· na zasadach ogólnych
	52

	
	· zamiany lokali z gminą
	18

	
	· w zamian za remont
	73

	
	· izb przyległych
	3

	
	· najemcom, którym właściciele wypowiedzieli najem z zachowaniem 3-letniego okresu wypowiedzenia
	5

	
	· socjalnych
	42

	3.
	Ilość wydanych skierowań o najem zajmowanych lokali mieszkalnych:
	

	
	· regulacja tytułu prawnego
	228

	
	· zamiany dobrowolne
	83

	4.
	Liczba rodzin oczekujących na wynajem mieszkania:
	                                                                             

	
	· na zasadach ogólnych
	1 313

	
	· w zamian za remont we własnym zakresie i na własny koszt
	834

	5.
	Ilość zarejestrowanych wyroków sądowych o eksmisję  z mieszkania 
	                        520

	6.
	Ilość wniosków o zamianę mieszkania
	330

	7.
	Liczba osób, które otrzymały 3 letnie wypowiedzenie umowy najmu mieszkania
	                        91

	8.
	Realizacja wyroków eksmisyjnych, opróżnień lokali po śmierci głównego najemcy, samowolnych zajęć lokali bądź porzuconych przez najemcę
	42


Wspólnoty mieszkaniowe

W 2005 r. funkcjonowało 367 wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy, z których 336 było zarządzanych przez ZGM TBS, a 31 przez innych zarządców. Pracownicy Wydziału Komunalnego – jako pełnomocnicy gminy – uczestniczyli w 455 zebraniach wspólnot. W trybie indywidualnego zbierania głosów podjęto 191 uchwał.

Przeprowadzono kontrole działalności zarządów wspólnot mieszkaniowych zlokalizowanych przy ulicach:

· Wasowskiego 3,

· Dunikowskiego 12,

· Księżycowej 8,

· Śląskiej 30,

· Gwiezdnej 13,

· Kuncewiczowej 2.

Wykonano dokumentacje techniczne – inwentaryzacje budowlane budynków mieszkalnych wielorodzinnych dla 23 wspólnot mieszkaniowych.

W każdy wtorek w godzinach 16°° – 17°° czynny jest punkt konsultacyjny dla wspólnot mieszkaniowych.

Dodatki mieszkaniowe

Realizując postanowienia ustawy o dodatkach mieszkaniowych rozpatrzono 14 841 wniosków o przyznanie dodatku mieszkaniowego, w wyniku czego wydano:

· 12 038 decyzji przyznających dodatek,

· 2 736 decyzji odmownych,

· 67 decyzji wstrzymujących wypłatę dodatku w związku z zaległościami w regulowaniu czynszu.

Wydatki na powyższe zadanie wyniosły ogółem 14 220 527 zł, w tym na dodatki 14 049 452 zł, a na koszty przekazania dodatków 171 075 zł.

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

	Dysponenci zasobów mieszkaniowych korzystający z dodatku mieszkaniowego
	Ilość
	Struktura 

dodatków

 w %
	Wydatki w zł
	Struktura 

wydatków

w %

	Ogółem:
	84 899
	100,00
	14 049 452
	100,00

	w tym do mieszkań:
	
	
	
	

	· tworzących mieszkaniowy zasób gminy
	30 019
	35,36
	5 448 027
	38,78

	· pozostałych
	54 880
	64,64
	8 601 425
	61,22

	z tego:
	
	
	
	

	a) spółdzielcze
	43 479
	51,21
	6 940 935
	49,40

	b) inne
	11 401
	13,43
	1 660 490
	11,82


Średni dodatek w analizowanym okresie wyniósł 165,48 zł.

Utrzymanie targowisk miejskich

Na terenie miasta działało 10 targowisk, w tym:

· trzy giełdy (samochodowa, hurtowa i kwiatowa),

· siedem targowisk drobnodetalicznych (w tym jedno sezonowe) prowadzonych na podstawie umowy zlecenia lub umowy o administrowanie.

Gmina bezpośrednio prowadzi jedno targowisko, którym administruje przedsiębiorca wyłoniony w drodze przetargu.

Targowisko przy ul. Wały Dwernickiego oddane zostało do prowadzenia na okres 15 lat Stowarzyszeniu Kupców Targowiska „Wały Dwernickiego”. Stowarzyszenie – wybrane w drodze konkursu ofert – zobowiązało się do modernizacji targowiska polegającej m.in. na budowie kanału deszczowego, wykonaniu nowego zasilania elektrycznego, ułożeniu nowej nawierzchni, budowie zadaszenia, nowych ław, pawilonów handlowych.

II. ZAKŁAD GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ TBS

Kapitał zakładowy Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwa Budownictwa Społecznego w Częstochowie Spółki z o. o na dzień 31 grudnia 2005 r. wyniósł 12 204 000 zł – 24 408 udziałów po 500 zł każdy. W 2005 r. kapitał Spółki został podwyższony o 2 500 000 zł w zamian za objęcie 5 000 nowych udziałów po 500 zł każdy. Spółka osiągnęła zysk, który w głównie przeznaczany jest na finansowanie inwestycji.

ZGM TBS wykonała ulepszenia budynków mieszkalnych:

· modernizację pokryć dachowych na 22 budynkach,

· modernizację instalacji centralnego ogrzewania w 21 budynkach,

· uciepłownienie 3 budynków,

· docieplenie 8 budynków,

· modernizację przewodów kominowych w 2 budynkach.

W ramach planu remontów bieżących i konserwacji wykonano:

· wymianę 1 662 sztuk stolarki okiennej i balkonowej oraz 673 zwrotów za wymianę stolarki w lokalach gminy,

· remonty dachów na 52 budynkach,

· remonty balkonów, tynków elewacji, wymianę stolarki otworowej na klatkach schodowych w 97 budynkach,

· malowanie klatek schodowych w 25 budynkach,

· remont instalacji wodno-kanalizacyjnej w 21 budynkach,

· remont instalacji c. o. w 4 budynkach, dokumentację projektową dla 3 budynków,

· badanie szczelności instalacji gazowych wraz z usunięciem stwierdzonych nieszczelności oraz remontem instalacji gazowych w 247 budynkach,

· prace remontowe i zabezpieczające w 45 budynkach,

· remont przewodów kominowych stosownie do zaleceń kominiarskich w 31 budynkach,

· roboty zduńskie (przebudowano 75 pieców kaflowych i trzonów kuchennych),

· remonty instalacji elektrycznej,

· drobne usługi i konserwacje, usuwanie awarii wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych.

Kontynuowano budowę budynków mieszkalnych w systemie TBS.

Nakłady inwestycyjne na to zadanie wyniosły ogółem 3 326 506 zł, w tym na:

1. Etap I – budynek nr 1 przy Al. Wyzwolenia - 3 162 775 zł.

2. Etap II – budynek nr A i B – 108 537 zł.

3. Etap III, IV, V, VI – 55 194 zł.

Budowa budynku mieszkalnego przy Alei Wyzwolenia o 52 lokalach mieszkalnych zakończona zostanie 31 marca br.

Na budowę dla II etapu w grudniu 2005 r. uzyskano promesę kredytową, co pozwoliło na ogłoszenie w Biuletynie Zamówień Publicznych przetargu nieograniczonego na roboty budowlane. Planowany termin rozstrzygnięcia przetargu to 31 marca br.

Ponadto:

1. Obniżono koszty:

· utrzymania czystości budynków i terenów przyległych o około 23%,

· ubezpieczenia części wspólnych nieruchomości o około 12%,

· zaliczki na koszty zarządzania nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych o około 8%.

2. Przygotowano i realizowano projekty inwestycyjne obejmujące:

· modernizację pomieszczeń przy ul. Bialskiej na potrzeby Banku Żywności,

· budowę miejsc parkingowych przy ul. Korczaka 4 oraz przygotowanie do realizacji drogi, chodników i miejsc parkingowych przy ul. Kopalnianej 14, 16 i 18.

3. Spółka pełniła funkcję inwestora zastępczego dla zadań inwestycyjnych:

· adaptacji pomieszczeń budynku przy ul. Łukasińskiego dla komisariatu policji i budowy mieszkań komunalnych,

· modernizacji budynku przy ul. Krakowskiej 34 z przeznaczeniem na potrzeby fundacji ADULLAM.

4. Pozyskano w Banku Ochrony Środowiska, z 25% premią, kredyty na wykonanie termomodernizacji 3 budynków mieszkalnych oraz złożono 6 kolejnych wniosków o przyznanie takiego kredytu.

5. Wprowadzono projekty zmian organizacyjnych zwiększających skuteczność działania w zakresie:

· poprawy ściągalności czynszów i opłat za media, co pozwoliło na zamianę 53 mieszkań i odzyskanie 346 646 zł (w przygotowaniu są kolejne 4 zamiany ze spłatą zadłużenia w wysokości 47 060 zł, a następnych 85 zadłużonych najemców zadeklarowało zamianę mieszkania, 37 spłaca zadłużenie),

· strategii remontów i modernizacji budynków mieszkalnych,

· kwalifikacji przyszłych najemców i zasad najmu mieszkań Spółki,

· zwiększenia powierzchni administrowanych zasobów.

Spółka wygrała przetarg na zarządzanie 5 budynkami Skarbu Państwa i podpisała umowy o zarządzanie z 4 wspólnotami mieszkaniowymi.

6. Utworzono Dział Strategii Rozwoju i Planowania oraz Dział Organizacyjny i Zamówień Publicznych.

7. Zlokalizowano na parterze siedziby Spółki wszystkie działy bezpośrednio obsługujące mieszkańców, co skutkuje lepszą dostępnością do informacji i porad osób z ograniczeniem ruchowym.

8. Wdrożono program informatyczny sieci rozległej „Wspólnota”, „Sekretariat”, „WINSARCZ”, co poprawiło jakość obsługi najemców i właścicieli lokali.

9. Zawarto porozumienie z Sądem Rejonowym w Częstochowie w sprawie zatrudnienia osób z orzeczoną karą do prac społecznie użytecznych, bez obowiązku wynagradzania.

Wykonanie podstawowych zadań przez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. prezentuje poniższa tabela:

	Lp.
	Wyszczególnienie
	j.m.
	Plan na 2005 r.


	Wykonanie 2005 r.
	Stopień realizacji planu rocznego

	1.
	Przychody ogółem
	zł
	59 027 100
	60 017 005
	101,7

	2.
	Koszty ogółem
	zł
	58 567 200
	57 412 769
	98,0

	3.
	Zysk brutto na działalności gospodarczej
	zł
	459 900
	2 604 236
	566,3

	4.
	Zysk brutto
	zł
	459 900
	2 604 236
	566,3

	5.
	Obowiązkowe obciążenie wyniku finansowego (podatek dochodowy)
	zł
	20 000
	16 150
	80,8

	6.
	Zysk netto
	zł
	439 900
	2 588 086
	588,3

	7.
	Rentowność sprzedaży
	%
	0,75
	4,31
	574,7

	8.
	Średnie zatrudnienie
	etat
	166
	166
	100,0

	9.
	Średnie miesięczne wynagrodzenie brutto na 1 zatrudnionego
	zł
	3 058
	2 976
	97,3

	10.
	Nakłady na remonty 
	zł
	10 552 638
	10 632 548
	100,7

	
	w tym:
	
	
	
	

	
	· remonty bieżące i konserwacja
	zł
	7 000 000
	6 854 490
	97,9

	
	· ulepszenia budynków
	zł
	3 552 638
	3 778 058
	106,4

	
	z tego: z zysku za 2004 r.
	zł
	1 483 210
	1 482 286
	99,9 


III. CMENTARZ KOMUNALNY

Cmentarz Komunalny zarządzał dodatkowo, na podstawie umowy użyczenia zawartej pomiędzy Prezydentem Miasta i Dyrektorem Cmentarza w dniu 20.12.2004 r., nieruchomościami odzyskanymi przez gminę od byłego Zakładu Usług Komunalnych „Zieleń Miejska”: domem przedpogrzebowym przy ul. Cmentarnej oraz nieruchomością przy ul. Krakowskiej, gdzie uruchomiono usługi pogrzebowe.

Sprzedano 269 grobów, wykonano 254 usługi grabarskie o różnym zakresie oraz 977 kremacji zwłok.

Realizację podstawowych zadań prezentuje tabela:

	Lp.
	Wyszczególnienie
	j.m.
	Plan na 2005 r.
	Wykonanie 2005 r.
	Stopień realizacji planu rocznego

	1.
	Stan środków pieniężnych -obrotowych na początek roku
	zł
	33 352
	33 352
	100,0

	2.
	Przychody ogółem
	zł
	1 767 000
	1 533 903
	86,8

	
	w tym:
	
	
	
	

	
	· z usług pogrzebowych
	zł
	1 600 000
	1 344 310
	84,0

	
	· pozostałe
	zł
	167 000
	189 593
	113,5

	3.
	Koszty (wydatki) ogółem
	zł
	1 750 352
	1 526 723
	87,2

	
	w tym:
	
	
	
	

	
	· podatek dochodowy
	zł
	28 900
	28 894
	100,0

	4.
	Stan środków pieniężnych -obrotowych na koniec roku
	zł
	50 000
	50 000
	100,0

	5.
	Nadwyżka środków obrotowych
	zł
	0,00
	9 895
	

	6.
	Średnie zatrudnienie
	etat
	22
	19,93
	90,6

	7.
	Średnie miesięczne wynagrodzenie brutto na 1 zatrudnionego
	zł
	2 540
	2 389
	94,1


Sprawozdanie z działalności Prezydenta Miasta Częstochowy w roku 2005.
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