Załącznik do uchwały Nr XXXVII/231/2008
                                                                                             Rady Miasta Dęblin 

                                                                                             z dnia 30 grudnia 2008 r.
Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Dęblin 

na lata 2008-2013
Postanowienia ogólne

Podstawowym celem i założeniem wieloletniego programu jest tworzenie warunków zapewniających członkom wspólnoty samorządowej zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, w szczególności gospodarstw domowych o niskich dochodach, efektywnego gospodarowania zapewniającego niezbędną dbałość o istniejący zasób mieszkaniowy, stanowiący istotną część majątku Miasta oraz budowę nowych mieszkań.

Program zawiera tematykę ściśle określoną art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zwana w dalszej treści „ustawą”, a w szczególności:

I. Prognozę wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy.

II. Analizę potrzeb remontowych i modernizacji.

III. Planowaną sprzedaż lokali.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu.

V. Sposób i zasady zarządzania lokami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego 
zasobu gminy.

VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

VII. Wysokość wydatków na utrzymanie zasobów.

VIII. Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację 
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

I.  Prognoza wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego 

     Miasta Dęblin.   

W skład mieszkaniowego zasobu Miasta Dęblin wchodzą lokale stanowiące własność Miasta znajdujące się zarówno w budynkach będących w całości własnością Miasta jak też lokale Miasta położone w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych.

Strukturę istniejącego zasobu mieszkaniowego (ustalonego na dzień 01.01.2008 r.) przedstawiono 
w poniższych tabelach.

TABELA I.

Lokale mieszkalne znajdujące się w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych, które zostały wyznaczone do sprzedaży. 

	Lp.
	Adres
	pow. m2 ogółem
	liczba lokali ogółem
	pow. lokali Miasta
	liczba lokali Miasta
	liczba lokali sprzeda-
nych

	1.
	Wiślana 37
	1916,56
	45
	570,36
	13
	32

	2.
	Wiślana 13
	1929,37
	45
	659,44
	15
	30

	3.
	Wiślana 15
	1184,11
	30
	239,83
	6
	24

	4.
	Wiślana  21
	1170,34
	30
	181,25
	5
	25

	5.
	Wiślana 27
	1870,28
	40
	750,54
	16
	24

	6.
	Wiślana 29
	949,43
	25
	374,26
	10
	15

	7.
	Wiślana 41
	1002,80
	30
	465,09
	14
	16

	8.
	Wiślana 43
	1096,00
	20
	96,47
	2
	18

	9.
	Bankowa 21A
	973,41
	23
	289,30
	6
	17

	10.
	Bankowa 21B
	439,15
	12
	110,76
	3
	9

	11.
	Bankowa 21C
	790,50
	18
	228,45
	5
	13

	12.
	Podchorążych 4
	727,10
	18
	471,66
	11
	7

	13.
	15 PP”W  3A
	784,02
	16
	348,96
	7
	9

	14.
	Wiślana 67 b
	3313,15
	63
	129,04
	2
	61

	15.
	Wiślana 71 a
	424,16
	10
	43,50
	1
	9

	16.
	Wiślana 71 b
	425,26
	10
	44,25
	1
	9

	17.
	Wiślana 71 c
	422,19
	10
	43,65
	1
	9

	18.
	Wiślana 71 d
	428,65
	10
	39,09
	1
	9

	14.
	 Dworcowa 1-3
	540,60
	11
	351,25
	7
	4

	19.
	Dworcowa 7
	471,77
	14
	231,89
	8
	6

	20.
	Dworcowa 13-15-17
	1126,12
	24
	268,36
	6
	18

	21.
	Dworcowa 19
	124,78
	3
	56,96
	1
	2


	22.
	Dworcowa 21-23
	586,30
	14
	71,60
	2
	12

	23.
	Kolejowa 6
	144,46
	2
	64,15
	1
	1

	24.
	Podchorążych 8A2:
- lokale mieszkalne 
- część hotelowa  
	1.895,20

278,40
	39


	-

134,06
	-
	39

	
	 Razem
	25.014,11
	562
	6.264,17
	144
	418


1Tabela nie obejmuje 12 lokali w budynku os. Stawy 13 (lokale niezasiedlone , w części budynku do remontu kapitalnego), które zostały sprzedane w 2008 r. 

2 Własnością Miasta pozostaje dawna część hotelowa (278,40 m2, z której 144,34 m2 wynajmuje Poradnia Psychologiczno -Pedagogiczna, pozostała część o pow. 134,06 m2 została przeznaczona do adaptacji, w wyniku której Miasto może pozyskać 3 lokale mieszkalne.

Obecnie wynajmowany jest jeden pokój jako zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych do czasu pozyskania wolnego lokalu dla tego najemcy. 

Lokale mieszkalne wynajmowane są przede wszystkim na czas nieoznaczony.

Wolne i zwalniane lokale przeznacza się do sprzedaży w drodze przetargu.

Zgodnie z obowiązującą Uchwałą Rady Miasta w Dęblinie, w każdym roku kalendarzowym przeznacza się do realizacji list skierowań do najmu lokali mieszkalnych dwa lokale mieszkalne zwolnione przez dotychczasowych najemców.

TABELA II. 

Lokale znajdujące się w budynkach stanowiących własność Miasta z wydzielonymi lokalami socjalnymi. Do lokali socjalnych zalicza się wolne i zwalniane przez dotychczasowych najemców lokale znajdujące się w n/w budynkach:

	Lp.
	Adres
	pow. ogółem m2
	Liczba lokali

	  1.
	Podchorążych 1
	302,32
	8

	  2.
	Podchorążych 3
	299,80
	8

	  3.
	Podchorążych 5
	299,80
	8

	  4.
	Warszawska 77 
	111,25
	4

	  5.
	Grunwaldzka 2
	262,57
	8

	  6.
	15 P.P.”Wilków” 4
	131,62 
	4

	 7.
	Okólna 19
	197,97
	5

	  8.
	Okólna 23
	109,04
	4

	9.
	Prosta 2
	 49,00 
	2

	10.
	15 P.P.”Wilków” 3A
	14,50
	1

	11.
	1 Maja 83 
	106,01
	2

	
	Razem
	1.883,88
	54


Lokale wykazane w TABELI II nie podlegają sprzedaży.

Umowy na lokale socjalne zawierane są na czas określony maksymalnie na okres 3 lat i mogą być przedłużane wyłącznie wówczas, gdy poziom dochodów gospodarstwa domowego nie przekracza dochodów ustalonych w obowiązującej uchwale Rady Miasta Dęblin w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy. 

Powyższe zestawienia wskazują, że Miasto Dęblin posiada niewielki zasób mieszkaniowy, który 
z uwagi na planowaną sprzedaż lokali będzie malał.

Szczególnie duże zapotrzebowanie występuje na lokale socjalne, a uwarunkowania społeczno-ekonomiczne i prawne zwiększają obowiązki gminy w zakresie zabezpieczenia lokali socjalnych dla osób, które utraciły prawo do lokalu mieszkalnego. 

Wśród budynków z wydzielonymi lokalami socjalnymi z uwagi na zły stan techniczny 
i nieopłacalność wykonania remontu, do rozbiórki w latach 2008-2013 kwalifikują się następujące budynki:
1. Bankowa 13A,

2. Prosta 2

(* w tabeli II nie zostały wykazane lokale, z których dotychczas przekwaterowano najemców do lokali zamiennych).
Budynek wymieniony w pkt 1 stanowi współwłasność osób fizycznych ( 3/12) i Skarbu Państwa 
(9/12). 
Budynek wymieniony w pkt 2 zostanie rozebrany po przekwaterowaniu najemców do lokali zamiennych. Budynki te z chwilą opuszczenia przez dotychczasowych najemców zostają wyłączone 
z zasobu mieszkaniowego.

Efektem realizacji takich działań będzie zmniejszenie liczby lokali tworzących mieszkaniowy zasób Miasta Dęblin.

Prognozę wielkości mieszkaniowego zasobu Miasta Dęblin z uwzględnieniem przewidywanej sprzedaży w rozbiciu na poszczególne lata przedstawia tabela Nr III.

TABELA NR III.
Prognoza wielkości mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2008 - 2013 z uwzględnieniem przewidywanej sprzedaży lokali. 
	Lp.
	Liczba lokali socjalnych
	Pow. lokali socjalnych
	Liczba lokali mieszkalnych
	Łącznie liczba lokali na koniec roku
	Łączna powierzchnia lokali tworzących mieszkaniowy zasób Miasta na koniec roku

	2008
	54
	1.883,88
	125
	179
	7.318,19 

	2009
	54
	1.883,88
	         105
	159
	6.444,65

	2010
	52
	1.834,88
	95
	147
	5.958,88

	2011
	52
	1.834,88
	85
	137
	5.598,88

	2012
	52
	      1.834,88
	75
	127
	5238,88

	2013
	52
	      1.834,88
	65
	117
	4.878,88


* w tabeli nie zostały uwzględnione lokale w budynku os. Stawy 13, (12 lokali) wszystkie  przeznaczone do sprzedaży (sprzedane w 2008 r.).
Zgodnie z obowiązującą strategią rozwoju miasta realizacja inwestycji pn. budynku socjalnego przewidziana jest w latach 2012-2014w tym:
- 2012 r - przygotowanie dokumentacji technicznej

- 2013 – 2014 r – roboty budowlane. 

Budynek posiadał będzie 10 lokali socjalnych. Zadanie będzie finansowane z budżetu miasta, a koszt jego realizacji szacuje się na 2.000.000 zł.

Stan techniczny zasobów.
Stan techniczny budynków mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta jest zróżnicowany i zależy od wieku budynków, ich konstrukcji oraz wyposażenia w instalacje.

Zasoby mieszkaniowe Miasta Dęblin w większości znajdują się w budynkach ponad trzydziestoletnich 
i starszych. 

Struktura wieku zasobów mieszkaniowych świadczy pośrednio o standardzie, a bezpośrednio 
o potrzebach wymiany, modernizacji i przebudowy.

Kompletne wyposażenie - gaz przewodowy, instalacje centralnego ogrzewania, ciepła woda, wod.-kan. posiadają tylko dwa budynki: Wiślana 43 (rok budowy 1993) i Podchorążych 8A (1990 r.), w których Miasto obecnie ma niewielkie udziały. 

Pozostałe budynki położone w Osiedlu Wiślana (wybudowane w latach 1966-1981) oraz budynki 
w Osiedlu Bankowa (wybudowane w latach 1959-1963) wyposażone są odpowiednio: os. Wiślana - c.o., wod.-kan., gaz przewodowy, ciepła woda z piecyków gazowych; os. Bankowa gaz przewodowy, instalacja wod.-kan., indywidualne ogrzewanie gazowe , ciepła woda z piecyków gazowych.

W budynkach najstarszych o obniżonym standardzie wydzielono lokale socjalne.

W większości są to budynki, które wymagają znacznych remontów i modernizacji. 
II. Analiza potrzeb, plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu

     technicznego budynków i lokali. 

W celu uchronienia mieszkaniowego zasobu Miasta Dęblin przed dekapitalizacją konieczne jest stałe wykonywanie zabiegów konserwacyjno - remontowych oraz ich modernizowanie wiążące się z poprawą jakości zasobów.

Przy remontowaniu i modernizowaniu budynków ogromne znaczenie ma zastosowanie nowych technologii, które niejednokrotnie są kosztowne, lecz ze względów gospodarczo-ekonomicznych bardziej opłacalne.

Przeprowadzane przeglądy budynków wskazują na znaczne zużycie elementów i urządzeń ze wskazaniem na szybką konieczność usunięcia istniejących usterek. 

Do zadań, jakie należałoby przyjąć za priorytetowe przy realizacji programu należą:

1) roboty dekarsko-blacharskie;

2) roboty instalacyjne, umożliwiające podłączenie budynków do miejskiej sieci wodociągowej 
i kanalizacyjnej oraz ciepłowniczej;

3) wymiana i konserwacja instalacji;

4) wymiana stolarki okiennej;

5) roboty termomodernizacyjne.
Wymiana zniszczonej stolarki i ocieplenie budynków jest bardzo ważnym elementem przy racjonalnej gospodarce cieplnej, lecz wymaga dużych nakładów finansowych. 

Dlatego też na termomodernizację konieczne będzie pozyskanie środków z linii kredytowych, korzystnie oprocentowanych, z jednoczesną możliwością umorzenia części długu. Remonty realizowane będą głównie w ramach środków przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu.

Głównym źródłem finansowania remontów są dochody pochodzące z czynszów najmu lokali mieszkalnych i użytkowych, oraz inne środki z budżetu Miasta. Przy dotychczas stosowanej polityce czynszowej występują ograniczone możliwości finansowe, które powodują, że w pierwszej kolejności realizowane są zadania zakwalifikowane jako najpilniejsze. 

W programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Dęblin nie można szczegółowo 
i jednoznacznie określić zadań planowanych na kolejne lata.

Zakres zadań remontowych uwarunkowany jest potrzebami oraz możliwościami finansowymi Miasta. Szczegółowy zakres remontów oraz koszty ustalane są w okresie rocznym zgodnie z procedurą uchwalania budżetu. Natomiast w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych zakresy remontów ustalają właściciele lokali.

Ryzyko związane z realizacją programu wiąże się z ograniczonymi możliwościami finansowymi zarówno Miasta jak też właścicieli lokali mieszkalnych w budynkach wspólnot, w których większość udziałów już pozostaje w rękach osób fizycznych oraz możliwości prowadzenia efektywnej polityki czynszowej pozwalającej na ustalenie czynszów na poziomie gwarantującym pełne utrzymanie nieruchomości. 

Analizę potrzeb remontowych wynikających ze stanu technicznego, zadań planowanych w założeniu na lata 2008-2013 z uwzględnieniem wykonanych zadań, potrzeb remontowych wynikłych 
w najbliższym czasie przedstawia tabela IV.

TABELA NR IV. 

Potrzeby remontowe - budynki Wspólnot Mieszkaniowych z udziałami Miasta. 

	Budynek
	Nazwa zadania
	Wartość plan.

zadań
	Planowane wykonanie

w roku

	Wiślana 37.

	1. Spłata kredytu na termomodernizację budynku.
	W zależności od udziałów Miasta.

	2008-2013 
w zależności od decyzji Wspólnoty.

	Wiślana 13.

	1. Spłata kredytu na termomodernizację budynku.


	W zależności od udziałów Miasta.


	2008-2013 
w zależności od decyzji Wspólnoty.

	Wiślana 43.
	1. Spłata kredytu za wykonanie indywidualnej kotłowni gazowej budynku.


	W zależności od decyzji Wspólnoty.


	2008-2013 
w zależności od decyzji Wspólnoty.


	Wiślana 27.

	1. Wymiana pionów wodno.- kanalizacyjnych- 12 sztuk.

2. Termomodernizacja.


	  45.000

400.000


	Kredyt na 10 lat Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów.


	Wiślana 29.
	1. Termomodernizacja.
	317.000
	Kredyt na 10 lat od 2009 r. 

Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów.

	Wiślana 41.
	1.Termomodernizacja.
2. Wymiana pionów wodno.- kanalizacyjnych- 5 sztuk.
	447.000

 30.000
	Od 2009 r. Kredyt na 10 lat

Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów.

	Bankowa 21A.
	1. Termomodernizacja.
	260.000

	Kredyt na 10 lat 

Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów.

	Bankowa 21B.

	1. Termomodernizacja.
	135.000
	Od 2009 r. kredyt na 10 lat Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów. 



	Bankowa 21C.
	1. Termomodernizacja.
	222.000
	Kredyt na 10 lat

Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów.

	Podchorążych 4.
	1. Wymiana pionów wodno.-kanalizacyjnych – 9 sztuk.
2. Malowanie klatek schodowych.
	25.000

50.000


	Termin realizacji określi Wspólnota Mieszkaniowa.
Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów 



	Wiślana 71 A.
Wiślana 71 C.
	1. Spłata zaciągniętego kredytu termomodernizacyjnego.
	15.270

15.225
	Roczna rata

Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów – 3,00zł/m2/rok

	Dworcowa 1-3


	1. Remonty dachów na budynkach nr 1 i 3.
2. Remont elewacji.

	360.000

wg dokumentacji


	Jw.



	Dworcowa 7


	1. Wymiana instalacji elektrycznej na klatkach.
2. Remont dachu.
3. Remont klatek schodowych.

	15.000

200.000

15.000


	Jw.



	Dworcowa 13-15-17.
	1. Spłata kredytu.
2. Wymiana pionów wodno - kanalizacyjnych.
3. Remont dachu bud. Nr 13.
4. Remont elewacji bud. Nr 13,15,17.
	40.540

40.000

160.000

wg dokumentacji
	Rocznie – 3,00zł/m2

Miasto poniesie koszty proporcjonalne do posiadanych udziałów.

	Dworcowa 19


	1. Remont dachu.
2. Remont elewacji (termomodernizacja).
	20.000

18.000


	Jw.


TABELA V. 
Potrzeby remontowe - Budynki Miasta.
	Budynek
	Nazwa zadania
	Wartość planowanych
zadań

	Podchorążych 1, 3, 5.
	1. Wymiana stolarki okiennej- 48 sztuk.
2. Naprawa chodników (asfalt).
3. Termomodernizacja.
4. Wymiana ogrodzenia.


	38.000

10.000

100.000

30.000

	15 P. P. ”Wilków” 4.
	1. Wymiana pokrycia dachowego (dach kryty eternitem),   

    remont kominów.
2. Wymiana: drzwi wejściowych - 2szt., okien -10 szt.

3. Opracowanie dokumentacji przyłącza kanalizacyjnego.
4. Termomodernizacja.
	40.000

15.000

5.000

25.000

	Grunwaldzka 2.
	1.Wymiana okien – 20 sztuk.
2. Wymiana drzwi zewnętrznych.
3. Utwardzenie terenu przed budynkiem ( opaska).
4. Remont klatki schodowej.
5. Termomodernizacja.
	12.000

2.000

10.000

4.000

25.000



	Warszawska 77.

	1. Wymiana stolarki okiennej- 10 szt.

2. Malowanie klatki schodowej.
3. Termomodernizacja.
4. Remont dachu – malatura.
5. Remont ogrodzenia.
	6.000

3.000

30.000

3.000

7.000

	Okólna 23.
	1.Wykonanie ekspertyzy dot. osiadania budynku.
2. Remont dachu.
3. Naprawa dachu komórek.
4. Remont ogrodzenia.
	4.000

6.000

3.000

3.000

	Okólna 19.
	1.Opracowanie dokumentacji na remont kapitalny budynku.
2. Rozbiórka komórek.
	12.000

wg dokumentacji

	1 Maja 83.
	1.Wymiana pokrycia dachu wraz z obróbkami blacharskimi.
2. Remont schodów wewnętrznych i zewnętrznych.

3. Remont klatki schodowej

4. Remont ogrodzenia

5. Wymiana kanalizacji wewnętrznej, przyłącze kanalizacyjne

6. Termomodernizacja.
	18.000

2.000

3.000

16.000

7.000

40.000

	Podchorążych 8A.
	1. Adaptacja części hotelowej na lokale mieszkalne.
	60.000



	Wiślana 33

budynek 
z lokalami użytkowymi
	1.Wymiana stolarki okiennej od strony wschodniej
2. Odrębne wejście do węzła c.o.- dokumentacja
i wykonanie 

3. Naprawa dojazdu od strony wschodniej
	8.000

15.000

40.000

	
	Razem:
	562.000


Realizacja zadań w zakresie potrzeb remontowych określonych w Tabeli V, zgodnie z planami remontów oraz środkami budżetowymi w kolejnych latach.
III. Planowana sprzedaż lokali

Sprzedaż lokali uwarunkowana jest między innymi: możliwościami finansowymi społeczności lokalnej, kształtowaniem się rynku mieszkaniowego, polityką państwa zachęcająca do wykupu mieszkań, zasadami sprzedaży. Kierując się takimi założeniami, obecnie sprzedaż lokali odbywa się według następujących zasad: 

1. Do sprzedaży przeznacza się lokale mieszkalne zlokalizowane w budynkach wymienionych 

    w rozdziale I TABELA I. 

2. Sprzedaż lokali mieszkalnych stanowiących własność Miasta Dęblin regulują przepisy odrębnej 

    uchwały Rady Miasta Dęblin. 

    Lokale mieszkalne sprzedaje się w trybie przetargu lub bezprzetargowym.
3. Wolne lokale stanowiące własność Miasta mogą być sprzedawane w drodze przetargu 

    organizowanego przez Burmistrza Miasta Dęblin na zasadach ustalonych w rozporządzeniu Rady

    Ministrów z dnia 14 września 2004 roku w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargów 

    oraz rokowań na zbycie nieruchomości (Dz. U. Nr 207 , poz. 2108) wraz ze sprzedażą części 
    budynku i urządzeń, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali oraz udziałem w gruncie, 
    na którym znajduje się zbywany lokal.

4. Lokale mieszkalne zajmowane przez najemców, mogą być sprzedawane bez przetargu tylko na  

    rzecz najemcy, jeżeli najem został nawiązany na czas nieoznaczony.

    W przypadku sprzedaży lokali mieszkalnych najemcom, nabywcy przysługuje bonifikata 
    w wysokości określonej stosowną uchwałą Rady Miasta.
IV. Zasady polityki czynszowej

Wpływy z czynszów są głównym źródłem finansowania i utrzymania budynków.

Z ekonomicznego punktu powinny być ustalane na poziomie rzeczywistych kosztów utrzymania, lecz ze względów społecznych dotychczas obowiązujące stawki ustalane były poniżej tych kosztów 
i wynosiły 1,7 % wartości odtworzeniowej. 

Zasady polityki czynszowej powinny prowadzić do takiego kształtowania stawek czynszowych, które pozwoliłyby pokryć przynajmniej koszty bieżącego utrzymania budynków, przy czym należy również brać pod uwagę sytuację lokalną.

Ustalenie stawek czynszu na poziomie 3% wartości odtworzeniowej lokalu pozwoliłoby zapewnić samowystarczalność finansową gospodarki mieszkaniowej lecz z uwagi na postępujące ubożenie społeczeństwa takie założenie może być trudne do osiągnięcia w programie na lata 2008-2013r. 

Czynsze ustalane dla zasobów mieszkaniowych Miasta Dęblin nie mogą przekroczyć 3% wartości odtworzeniowej lokalu w skali roku. Podwyższanie czynszu lub innych opłat niezależnych od właściciela nie może być dokonywane częściej niż, co 6 miesięcy. Należy przyjąć wariant wzrostu stawki bazowej czynszu raz w roku. Właściwym do ustalania stawki bazowej czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu w drodze zarządzenia jest Burmistrz Miasta Dęblin. Czynsz najmu 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego stanowi iloczyn stawki bazowej czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu oraz współczynników podwyższających i obniżających wartość użytkową lokalu.

Ustala się czynniki podwyższające lub obniżające wartość użytkową lokalu, a w szczególności:

1. Za czynniki podwyższające stawkę bazową czynszu w % przyjmuje się:

   1) lokal znajdujący się na I i II piętrze

- 2,5 %

2. Za czynniki obniżające stawkę bazową czynszu w % przyjmuje się:

   1) lokal bez wyposażenia w c.w.


- 12,5 %

   2) lokal bez wyposażenia w c.o.


- 12,5 %

   3) lokal bez wyposażenia w gaz przewodowy
- 12,5 %

   4) lokal bez wyposażenia w łazienkę

- 7,5 %

   5) lokal bez wyposażenia w w.c.


- 5 %

   6) lokal bez urządzeń wodociągowych i kanalizacyjnych - 15 %

   7) lokal z kuchnią bez naturalnego oświetlenia - 5 %

   8) lokal znajdujący się na parterze:

       a) w budynku podpiwniczonym


- 2,5 %

       b) w budynku bez piwnic


- 5 %

  9) lokal znajdujący się na IV lub wyższym piętrze w budynku bez windy - 2,5 %

10) lokal w suterenie lub na poddaszu

- 15 %

11) lokal w budynku przeznaczonym do rozbiórki
- 15 %

12) mieszkanie wspólne - zamieszkałe przez więcej niż jednego najemcę na 

      podstawie odrębnych umów


- 15 %

13) lokal wyposażony we wspólną łazienkę z ubikacją
- 2,5 %

3. Maksymalna obniżka stawki czynszu nie może przekroczyć 70 %.

Dla lokali socjalnych stawka czynszu nie może przekroczyć 50% stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Wysokość stawki bazowej czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej miesięcznie, za wynajmowane lokale w latach 2008-2013 nie może przekroczyć 1/12 niżej wskazanych wielkości wartości odtworzeniowej lokalu:

1) w 2008 r – 1,70 % wartości odtworzeniowej,

2) w 2009 r – 1,80 % wartości odtworzeniowej.

3) w 2010 r  - 1,90 % wartości odtworzeniowej.
4) w 2011 r -  2,00 % wartości odtworzeniowej.

5) w 2012 r -  2,05 % wartości odtworzeniowej.

6) w 2013 r -  2,10 % wartości odtworzeniowej.

V. Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład 

     mieszkaniowego zasobu Miasta.

Zarządzanie nieruchomościami - budynkami i lokalami stanowiącymi własność Miasta Dęblin 
w 2008 r. wykonuje Miejski Zakład Gospodarki Komunalnej Spółka z o. o. w Dęblinie, wybrany 
w trybie ustawy z dnia 29.01.2004 r. prawo zamówień publicznych.

Szczegółowe warunki obowiązków wynikających w zakresie zarządzania budynkami i lokalami stanowiącymi własność Miasta zostały określone w umowie.

Decyzje w sprawach wykraczających poza zakres czynności zwykłego zarządu dotyczących m.in. własności, inwestycji, finansowania i dysponowania zasobem mieszkaniowym pozostają 
w kompetencji Burmistrza Miasta.

Zarządca wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta zostaje wybierany zgodnie z ustawą z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali. O wyborze zarządu lub zarządcy nieruchomościami wspólnot mieszkaniowych Miasto może współdecydować na takich samych prawach jak właściciele lokali wyodrębnionych. 
VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Wysokość wydatków uzależniona jest od kosztów bieżącego utrzymania, kosztów planowanych remontów i modernizacji, oraz kosztów zarządzania i administrowania. 

Podstawowym źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej są:

1) wpływy z czynszów za lokale mieszkalne,

2) wpływy z czynszów za lokale użytkowe,

3) inne środki z budżetu Miasta.

Aktualnie gospodarka  mieszkaniowa jest silnie deficytową dziedziną działalności.

W budżecie Miasta nie ma środków na wykonanie remontów w pełnym zakresie. Dlatego docelowo zakłada się osiągnięcie maksymalnego stopnia samofinansowania. Służą temu zmiany w sposobie zarządzania zasobem mieszkaniowym, urealnieniem polityki czynszowej i prywatyzacją zasobów.

Jeżeli  państwo w latach objętych niniejszym programem ,  realizować będzie program wspierania budownictwa mieszkań dla osób wymagających pomocy socjalnej Miasto będzie ubiegało  się 
o dofinansowania budowy i adaptacji mieszkań socjalnych.

 VII.  Wysokość wydatków w kolejnych latach.

W programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Dęblin trudno jest określić szczegółowo wydatki na lata 2008-2013.

Określenie konkretnych zadań i nakładów objętych programem a także wynikłych w trakcie ustalane jest w skali roku.

Prawidłowa realizacja zadań zawartych w planach gospodarczych jest zależna przede wszystkim od środków finansowych, jakimi będzie dysponowało Miasto w ciągu najbliższych lat. Jest to w dużej mierze uzależnione od polityki ekonomicznej i finansowej państwa, ale również od wewnętrznej polityki gospodarczej, ekonomicznej, finansowej i społecznej samorządu.

Nałożenie na gminy przez politykę państwa dodatkowych obowiązków finansowych należących do zadań własnych gminy spowodowało, że wydatki w budżecie Miasta zabezpieczane są w większości na bieżące utrzymanie zasobów około 1,0 % ogółu wydatków, natomiast środki przeznaczane na remonty nie pokrywają w pełni potrzeb niezbędnych do realizacji programu. 

Gospodarowanie (ustalanie priorytetowych remontów, ustalanie zaliczek na utrzymanie nieruchomości wspólnej) gminnymi udziałami w budynkach wspólnot mieszkaniowych nie zależy wyłącznie od woli Miasta.

Sytuacja taka ma miejsce szczególnie we wspólnotach, w których udziały Miasta są mniejsze niż 50%. 
Fakt ten ma duże znaczenie, gdyż koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi są główną pozycją kosztów utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta.

TABELA VI. Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta Dęblin w 
kolejnych latach.
	Lp.
	Rodzaj kosztów 
	2008 *
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	1
	Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi w tym:

	
	
	
	
	
	

	
	a) fundusz remontowy

	134.000
	131.000

	129.000
	120.000
	115.000
	110.000

	
	b) fundusz eksploatacyjny  

(według uchwał właścicieli)
	107.000
	105.000
	102.000
	100.000
	98.000
	96.000

	
	RAZEM
	241.000
	236.000
	231.000
	220.000
	213.000
	206.000

	2
	Koszty utrzymania budynków Miasta w tym lokali użytkowych:

a) remonty


	175.000

	450.000

	500.000

	950.000

	950.000

	950.000


	
	b) eksploatacja 

 w tym wynagrodzenie dla zarządcy za zarządzanie 
i administrowanie budynkami 
i lokalami Miasta.
	190.500
	271.000
	295.000
	325.000
	350.000
	370.000

	
	RAZEM
	365.500
	721.000
	795.000
	1.275.000
	1.300.000
	1.320.000

	
	ŁĄCZNE WYDATKI
	606.000
	957.000
	1.026.000
	1.495.000
	1.513.000
	1.526.000


* 196.000 – wypłata odszkodowań za niedostarczenie lokali socjalnych i zwrot kaucji mieszkaniowych. (koszty dodatkowe) 
VIII. Opis innych działań mających na celu poprawę wykorzystania i

          racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

1. Do realizacji celów zakładanych w programie Miasto podejmie działania w kierunku:

a) przeznaczania na utrzymanie zasobów mieszkaniowych środków w wysokości uniemożliwiającej jego dekapitalizację,

b) pozyskiwanie zewnętrznych środków finansowych na budownictwo socjalne,

c) sprzedaż nieruchomości zabudowanych budynkami wyłączonymi z zasobu mieszkaniowego w związku z ich stanem technicznym,

d) tworzenie warunków do wynajmowania lokali nie należących do mieszkaniowego zasobu Miasta przez osoby, których sytuacja materialna nie pozwala na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych we własnym zakresie,

e) umożliwianie lokatorom posiadającym zadłużenie z tytułu opłat czynszowych dokonania zamian zajmowanych lokali mieszkalnych na lokale o niższych kosztach utrzymania,

f) dążenie by koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta pokrywane były głównie z wpływów z czynszów za lokale mieszkalne poprzez dochodzenie do stawki czynszu maksymalnego w wysokości 3 % wartości odtworzeniowej,

g) zwiększanie zasobu mieszkaniowego poprzez przejmowanie nieruchomości od innych podmiotów i  adaptowanie na lokale socjalne. 

2. W celu zakładanego w programie efektywnego gospodarowania zapewniającego niezbędną dbałość  

    o istniejący zasób mieszkaniowy, przy jednoczesnym braku możliwości finansowych Miasta na       pełną realizację programu, należy przyjąć taką politykę, która umożliwi jego wykonanie przy współdziałaniu z lokatorami.

Współdziałanie takie powinno odbywać się według niżej przyjętych zasad:
1) Lokator może wprowadzić w lokalu ulepszenia tylko za zgodą właściciela.

    Zgoda taka musi być bezwzględnie wyrażona na piśmie w formie umowy określającej z góry sposób rozliczeń między stronami z tego tytułu.

2) W szczególnie uzasadnionych przypadkach lokator może dokonać koniecznych

     napraw na koszt właściciela, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu do ich wykonania, 
     w terminie 14 dni od daty doręczenia pisma.

3) Do szczególnych przypadków będą należeć konieczne naprawy lub remonty, które

    obciążają właściciela,  nie przewidziane w rocznym planie budżetowym, a ich przeprowadzenie    

    wynika z konieczności doprowadzenia lokalu mieszkalnego do umówionego użytku (a brak ich
    wykonania zagraża wywołaniem szkody lub grozi bezpośrednio powstaniem szkody).
4)  Rozliczenie z lokatorem kosztów za wykonane przez niego naprawy, o których mowa w pkt 2) i 3) może nastąpić poprzez ich potrącenie z czynszu najmu należnego od lokatora lub może być wypłacone lokatorowi w ratach, których wysokość i terminy zostaną określone odrębną umową. Rozliczenie kosztów może nastąpić na podstawie rachunków i faktur wystawionych imiennie na lokatora, jednak nie wcześniej niż po umieszczeniu zadania w planie remontów i zabezpieczeniu środków finansowych na ten cel w budżecie miasta.

5) Lokator może również wykonać roboty związane z wymianą zużytych elementów i urządzeń , które uniemożliwiają sprawne działanie istniejących urządzeń technicznych w lokalu,  ich naprawa lub wymiana obciąża właściciela, a nie zostały one ujęte w rocznym planie remontów, pod warunkiem, że konieczność wykonania ich  została  poparta  protokółem przeglądów budowlanych przeprowadzanych według przepisów Prawa budowlanego, najpóźniej w   roku poprzedzającym wykonanie robót.
Rozliczenie z lokatorem za wykonane przez niego prace powinno nastąpić nie wcześniej niż po umieszczeniu takiego zadania w palnie remontów i zabezpieczenie środków w budżecie Miasta, najpóźniej po zakończeniu najmu i opróżnieniu lokalu.

Koszty, jakie lokator może otrzymać do zwrotu z tego tytułu nie mogą przekroczyć wartości zadania wynikającego z ceny ustalonej na podstawie kosztorysu sporządzonego przez lokatora według obowiązujących średnich cen rynkowych, nie mogą być jednak wyższe niż środki finansowe zabezpieczone w budżecie Miasta. 

TABELA I/A.

Lokale mieszkalne znajdujące się w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych, które zostały wyznaczone do sprzedaży - stan planowany na 31.12.2008 r.

	Lp.
	Adres
	pow. m2 ogółem
	liczba lokali ogółem
	pow. lokali Miasta
	liczba lokali Miasta
	liczba lokali sprzeda

nych

	  1.
	Wiślana 37
	1916,56
	    45
	  522,74
	    12
	    33

	  2.
	Wiślana 13
	1929,37
	    45
	  484,17
	    11
	    34

	 3.
	Wiślana 15
	1184,11
	    30
	  239,83
	      6
	    24

	  4.
	Wiślana  21
	1170,34
	    30
	  136,22
	      4
	    26

	  5.
	Wiślana 27
	1870,28
	    40
	 573,07
	    12
	    28

	  6.
	Wiślana 29
	  949,43
	    25
	  294,67
	      8
	    17

	  7.
	Wiślana 41
	1002,80
	    30
	   393,83
	    12
	    18

	  8.
	Wiślana 43
	1096,00
	    20
	    96,47
	      2
	    18    

	  9.
	Bankowa 21A
	  973,41
	    23
	  267,04
	      5
	    18  

	  10.
	Bankowa 21B
	 439,15
	    12
	  110,76
	      3
	      9

	  11.
	Bankowa 21C
	 790,50
	    18
	  228,45
	      5
	     13

	12.
	Podchorążych 4
	 727,10
	    18
	  412,78
	    10
	      8 

	13.
	15 PP”W  3A
	 784,02
	    16
	  348,96
	     7
	      9

	14.
	Wiślana 67 b
	3313,15
	    63
	  129,04
	     2
	     61

	15.
	Wiślana 71 a
	  424,16
	    10
	    43,50
	     1
	      9

	16.
	Wiślana 71 b
	  425,26
	    10
	    -
	      0
	    10

	17.
	Wiślana 71 c
	  422,19
	    10
	    43,65
	      1
	      9

	18.
	Wiślana 71 d
	  428,65
	    10
	    39,09
	      1
	      9

	14.
	 Dworcowa 1-3
	  540,60
	    11
	  351,25
	      7
	      4

	19.
	Dworcowa 7
	  471,77
	    14
	  187,81
	      7
	      7

	20.
	Dworcowa 13-15-17
	 1126,12
	    24
	  268,36
	      6
	    18

	21.
	Dworcowa 19
	   124,78
	       3
	    56,96
	      1
	      2

	22.
	Dworcowa 21-23
	   586,30
	     14
	    71,60
	      2
	    12

	23.
	Kolejowa 6
	   144,46
	       2
	      -
	      0
	      2

	24.
	Podchorążych 8A1
lokale mieszkalne 
część hotelowa  
	1.895,20

   278,40
	    39

      
	      -

   134,06
	     -
	   39

	 
	 Razem
	25.014,11
	    562  
	 5.434,31
	   125 
	  437 


1)` Własnością Miasta pozostaje dawna część hotelowa (278,40 m2, z której 144,34 m2 wynajmuje Poradnia Psychologiczno Pedagogiczna, pozostała część o pow. 134,06 m2 została przeznaczona do adaptacji w wyniku której Miasto może pozyskać 3 lokale mieszkalne.
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