Załącznik nr 1 do Uchwały Nr 644/2009
Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 30.11.2009 roku

„Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Radomia w latach 2010-2014.”


Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i zmianie  Kodeksu Cywilnego (Dz. U. Nr 31 poz.266 z 2005 roku z późniejszymi zmianami) 
stanowi w art. 21, że Rada Gminy uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym 
zasobem gminy.


Poza niniejszym programem szczegółowe zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem 
Gminy określają:

-  Uchwała nr 279/2003 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 24.11.2003r roku, z późniejszymi zmianami, w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy 
Miasta Radomia  . 

-  Uchwała nr 380/2004 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 15.03.2004 roku, z późniejszymi zmianami, w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy Miasta Radomia 
(miasta na prawach powiatu – Radom).

-  Uchwała nr 261/2003 Rady Miejskiej w Radomiu  z dnia 27.10.2003 roku, z późniejszymi zmianami,w sprawie zasad polityki czynszowej
- Uchwała nr 245/2000  Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 28.02.2000 roku w sprawie określenia zasad sprzedaży lokali mieszkalnych, będących własnością Gminy Miasta Radomia, w budynkach przy ul.Trzebińskiego 40, 42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56, 58, 60 w Radomiu.

-  Uchwała nr 246/2000  Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 28.02.2000r w sprawie określenia zasad 
sprzedaży lokali mieszkalnych, będących własnością Gminy Miasta Radomia, w budynku przy 
ul.Rapackiego 11 w Radomiu.

-  Uchwała Nr 247 /2000 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 28.02.2000 roku, z późniejszymi zmianami, w sprawie określenia zasad sprzedaży lokali mieszkalnych w budynku przy ul.Struga 108 w Radomiu.

- Uchwała Nr 248/2000 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 28.02.2000 roku, z późniejszymi zmianami, w sprawie określenia zasad sprzedaży lokali mieszkalnych, będących własnością Gminy Miasta 
Radomia, w budynku przy ul.Olsztyńskiej 44 w Radomiu.

-  Uchwała nr 653/2005 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 27.06.2005r, z późniejszymi zmianami, 
w sprawie zasad udzielania bonifikaty przy sprzedaży lokali mieszkalnych stanowiących własność 
Gminy Miasta Radomia (miasta na prawach powiatu-Radom), w budynkach przeznaczonych 
do przekazania aportem do RTBS „Administrator” Spółka z o.o. .
- Uchwała nr 654/2005 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 27.06.2005r w sprawie wnoszenia wkładu niepieniężnego (aportu) do Radomskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego „Administrator” 
Spółki z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Radomiu.

Wielkość mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Radomia

Na dzień 30 czerwca 2009 roku łączna ilość lokali mieszkalnych stanowiących mieszkaniowy 
zasób Gminy wynosiła: 4549 lokali mieszkalnych i 826 lokali socjalnych o różnym standardzie oraz 
wielkości. 


W tej liczbie znajduje się 1396 lokali mieszkalnych i socjalnych w budynkach stanowiących 
w 100% własność Gminy, 3732 lokale mieszkalne i socjalne w budynkach wspólnot mieszkaniowych 
oraz 247 lokali w budynkach będących w samoistnym posiadaniu Gminy.

Niniejszy program mieszkaniowy obejmuje wyłącznie powyższe lokale mieszkalne w zakresie 
prognozy dotyczącej wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podziałem 
na lokale socjalne i pozostałe gminne lokale mieszkalne.

                         3662      lokale mieszkalne w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych,
         659      lokali mieszkalnych w budynkach stanowiących w 100% własność gminy, 
                           826      lokali socjalnych,



   228       lokali mieszkalnych w budynkach będących w samoistnym 



    

    posiadaniu Gminy         

Łącznie : 5375    lokali mieszkalnych i socjalnych
         


W myśl art. 22 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie 
Kodeksu cywilnego z 21 czerwca 2001 roku. Gmina z zasobu mieszkaniowego wydziela część lokali, 
które przeznacza się na wynajem jako lokale socjalne. 


Szczegółowe zasady wynajmu lokali mieszkalnych i socjalnych określa Uchwała nr 279/2003 
Rady Miejskiej w Radomiu z 24 listopada 2003 roku, z późniejszymi zmianami, w sprawie ustalenia 
zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Radomia. 



Pozyskiwanie lokali socjalnych następuje w drodze:
-  adaptacji lokali niemieszkalnych,                                                                                                                                   -  zakupu budynków i pomieszczeń do adaptacji,
-  budowy budynków z lokalami socjalnymi.

W chwili obecnej w trakcie budowy znajdują się 4 budynki socjalne przy ul.Marii Gajl, po 76 
mieszkań w każdym – łącznie 304 lokale o powierzchni użytkowej 8.476,56m2. Planowany termin ich 
oddania do użytkowania - rok 2010. 

Na lata następne planuje się pozyskiwanie lokali socjalnych w wyniku adaptacji i modernizacji pomieszczeń. Ponadto planuje się pozyskanie środków z zewnątrz i budowę kolejnych budynków.

Wpływ na wielkość zasobu mieszkaniowego Gminy mieć będą zmiany związane z prowadzoną sprzedażą lokali gminy na rzecz ich najemców,  pozyskiwaniem lokali mieszkalnych powstałych 
w wyniku budowy i adaptacji lokali niemieszkalnych na mieszkania. Ponadto zasadnym wydaje się 
likwidacja mieszkań w szkołach i przeznaczanie tych lokali na cele dydaktyczne.

Gmina Miasta Radomia posiada udziały w 266 budynkach Wspólnot Mieszkaniowych, które 
działają w oparciu o ustawę z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali - Dz.U z 2000r  Nr 80 poz. 
903 z późniejszymi zmianami. 
Zasady zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy


Obecnie zasobem mieszkaniowym gminy zarządza jednostka budżetowa pod nazwą Miejski 
Zarząd Lokalami.

Zasadniczym celem MZL jest utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy w dobrym stanie technicznym. Dla osiągnięcia wyżej opisanego celu jednostka działa poprzez wyspecjalizowane 
komórki organizacyjne. W latach objętych niniejszym planem nie przewiduje się zmian w zakresie 
zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy.
Plan remontów i modernizacji budynków i lokali w zależności od ich stanu technicznego

Obecnie zasobem mieszkaniowym Gminy zarządza jednostka budżetowa pod nazwą Miejski 
Zarząd Lokalami, która oprócz obsługi mieszkańców, wykonuje zadania wynikające ze statutu a w szczególności przeglądy obiektów, szacowanie kosztów remontów, przygotowanie projektów 
planów rzeczowo-finansowych remontowanych obiektów. Takim podstawowym zakresem robót 
remontowych wynikającym ze stanu technicznego budynków i lokali mieszkalnych przeprowadzanych 
przez MZL są:

                          - remonty lokali mieszkalnych po eksmisji i zgonie najemcy
                          - roboty dekarsko-blacharskie z remontem kominów

                          - wymiana stolarki budowlanej w lokalach i budynkach gminnych

                          - wymiana instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, 


   - modernizacja systemów grzewczych w budynkach gminy
Stan techniczny budynków przedstawia poniższa tabela: 

	 
	Ilość budynków

	
	100% Gminy
	samoistne posiadanie

	Stan dobry
	43
	1

	Stan zadawalający
	30
	1

	Stan dostateczny
	35
	10

	Stan zły
	32
	9


W celu poprawy stanu technicznego budynków oraz utrzymania ich w dobrym stanie 
technicznym niezbędnym jest wykonanie szeregu prac remontowych.


Przedstawiony poniżej plan remontów i modernizacji budynków obejmuje prace zapewniające 
poprawę bezpieczeństwa ich mieszkańców oraz zabezpieczających budynek przed dalszą degradacją 
i w stanie technicznym niepogorszonym. 


Przy kwalifikowaniu budynków do remontu brany jest pod uwagę stan techniczny 
poszczególnych elementów budynku określanych podczas corocznych przeglądów technicznych. 

Plan remontów i modernizacji mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2010-2014 przedstawia tabela:

	Zakres robót
	Rok 2010
	Rok 2011
	Rok 2012
	Rok 2013
	Rok 2014

	
	100% Gminy
	samoistne posiadanie
	100% Gminy
	samoistne posiadanie
	100% Gminy
	samoistne posiadanie
	100% Gminy
	samoistne posiadanie
	100% Gminy
	samoistne posiadanie

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Modernizacja instalacji c.o (zł)
	80.000
	 
	 
	 
	200.000
	 
	300.000
	 
	250.000
	 

	Remonty pokrycia dachowego  (zł)
	420.000
	80.000
	200.000
	100.000
	250.000
	50.000
	300.000
	80.000
	150.000
	100.000

	Remonty instalacji gazowej  (zł)
	 
	 
	80.000
	60.000
	100.000
	 
	150.000
	 
	150.000
	 

	Remonty instalacji elektrycznej  (zł)
	 
	 
	120.000
	50.000
	80.000
	30.000
	80.000
	30.000
	100.000
	30.000

	Remonty instalacji wod-kan   (zł)
	30.000
	 
	80.000
	20.000
	100.000
	20.000
	80.000
	20.000
	80.000
	20.000

	Remonty elewacji z dociepleniem (zł)
	800.000
	100.000
	150.000
	 
	200.000
	 
	300.000
	 
	200.000
	 

	Remonty ogólnobudowlane   (zł)
	420.000
	80.000
	200.000
	40.000
	200.000
	40.000
	300.000
	40.000
	200.000
	40.000

	Naprawa i modernizacja terenów zielonych, chodników, dróg wewnętrznych placów zabaw   (zł)
	60.000
	20.000
	50.000
	20.000
	60.000
	10.000
	50.000
	20.000
	50.000
	20.000


Planowane wydatki na lata 2010-2014 przedstawiają tabele:   

	Wyszczególnienie
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	Koszty eksploatacyjne, w tym:
	7.360.000
	7.701.000
	7.860.000
	8.017.200
	8.180.000

	Zaliczka na bieżace utrzymanie - wspólnoty
	2.820.000
	2.595.000
	2.440.000
	2.340.000
	2.290.000

	Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi
	1.533.100
	1.501.200
	1.485.300
	1.462.500
	1.450.600

	
	
	
	
	
	

	Koszty modernizacji lokali i budynków
	180.000
	70.000
	270.000
	370.000
	520.000

	Koszty remontów
	1.910.000
	1.250.000
	1.270.000
	1.530.000
	1.220.000

	Zaliczka na fundusz remontowy- wspólnoty
	2.790.000
	2.706.000
	2.651.000
	2.625.000
	2.638.000

	Razem koszty remontów i modernizacji
	4.880.000
	4.026.000
	4.191.000
	4.525.000
	4.378.000


Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych
        
Gmina dokonuje sprzedaży mieszkań w oparciu o zasady wynikające z wyszczególnionych 
na wstępie Uchwał Rady Miejskiej.


Sprzedaż nawet w najbardziej sprzyjających warunkach, nie może objąć wszystkich zasobów  mieszkaniowych gminy.  Gmina będzie sprzedawać lokale sukcesywnie po złożeniu wniosku przez  
najemców  lokali  mieszkalnych.


Gmina będzie dążyć do sprzedaży lokali tam, gdzie leży to w interesie zarówno lokatorów jak 
i gminy.    

Planowaną sprzedaż lokali mieszkalnych i użytkowych w poszczególnych latach przedstawia 
poniższa tabela:
	Prognoza sprzedaży w latach:
	Lokale mieszkalne szt.
	Wartość zł
	Lokale użytkowe     szt
	Wartość  zł

	2010
	700
	2.000.000
	15
	1.500.000

	2011
	500
	1.280.000
	5
	600.000

	2012
	500
	1.280.000
	5
	600.000

	2013
	500
	1.280.000
	5
	600.000

	2014
	500
	1.280.000
	5
	600.000


Prognozę dotyczącą wielkości mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Radomia przedstawia 
poniższa tabela:
	Ilość lokali na koniec roku
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	mieszkalnych
	3843
	3334
	2827
	2322
	1817

	socjalnych
	1140
	1155
	1169
	1177
	1187


Polityka czynszowa  

Zasady ustalania czynszów określa ustawa z dnia 21.06.2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie przepisów Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 
z 2005 roku Nr. 31 poz.266 z późniejszymi zmianami) oraz Uchwała nr 261/2003 Rady Miejskiej 
w Radomiu z dnia 27.10.2003 roku, z późniejszymi zmianami, w sprawie zasad polityki czynszowej.


Czynsz w lokalach mieszkalnych jest zróżnicowany i zależy od wielu czynników 
podwyższających lub obniżających wartość użytkową lokalu.


W chwili obecnej w lokalach stanowiących mieszkaniowy zasób Gminy Miasta Radomia 
obowiązują stawki ustalone Zarządzeniem Nr 337/2007 Prezydenta Miasta Radomia z dnia 28 maja 
2007r w sprawie określenia stawek czynszu za lokale mieszkalne i stawek za lokale socjalne.

Polityka czynszowa gminy  powinna zmierzać  do  takiego  kształtowania  stawek  czynszu, 
które  zapewniłyby  samowystarczalność  finansową  gospodarki  mieszkaniowej.


Należy dążyć do takiego stanu, aby zminimalizować dopłaty z budżetu gminy do utrzymania 
zasobu mieszkaniowego. Wpływy z czynszów stopniowo powinny pokrywać nie tylko koszty  
bieżącego  utrzymania  budynków,  ale  zapewnić  również  pozyskanie środków  na  remonty.
Planowane dochody z tytułu najmu lokali mieszkalnych użytkowych na lata 2010-2014 przestawia poniższa tabela: 
	Wyszczególnienie
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	Czynsze lokali mieszkalnych
	8.830.000
	7.950.000
	7.550.000
	7.021.500
	6.530.000

	Czynsze lokali użytkowych
	2.290.000
	2.170.000
	2.100.000
	2.037.000
	1.975.000

	Razem
	11.120.000
	10.120.000
	9.650.000
	9.058.500
	8.505.000


Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej 
Gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy finansowana będzie z:

1. Wpływów czynszowych z najmu lokali mieszkalnych i użytkowych, 

2. Dotacji z budżetu gminy  przeznaczonych na:
-  pełne pokrycie kosztów utrzymania lokali socjalnych
      
- pokrycie kosztów remontów lokali gminy w budynkach wspólnot oraz budynków będących 


w 100% własnością Gminy w zakresie przekraczającym wpływy z czynszów
      3. Dotacji celowych z budżetu Państwa dla gmin na podstawie art. 4 „Ustawy o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 
2001 roku.

         
Wykup lokali mieszkalnych powoduje przejęcie przez właścicieli tych lokali wydatków 
związanych z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenie w kosztach utrzymania nieruchomości wspólnej i remontach. 

Na pokrycie kosztów zarządu nieruchomością wspólną oraz remonty właściciele uiszczają 
zaliczki w formie bieżących opłat podlegających rozliczeniu po zbilansowaniu kosztów utrzymania nieruchomości w cyklach rocznych.

Inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy


Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania 
mieszkaniowym zasobem Gminy prowadzone są i będą w dalszym ciągu przez między innymi 
pozyskiwanie lokali mieszkalnych i socjalnych w wyniku adaptacji pomieszczeń niemieszkalnych, 
w tym pozyskiwanych przez Gminę od instytucji.


Ponadto w chwili obecnej w trakcie budowy znajdują się 4 budynki socjalne przy ul.Marii Gajl, 
po 76 mieszkań w każdym – łącznie 304 lokale o powierzchni użytkowej 8.476,56m2.


W mieszkaniowym zasobie gminy wytypowane zostały budynki, w których lokale mieszkalne 
z chwilą ich zwolnienia zostaną przekwalifikowane na lokale socjalne. Są to w większości budynki 
z lokalami o obniżonym standardzie.


 Kolejnym krokiem w kierunku poprawy gospodarki mieszkaniowej będzie kontynuowanie 
działań zmierzających do zbycia lokali mieszkalnych na rzecz zainteresowanych najemców. 

Nie przewiduje się konieczności prowadzenia zamian lokali związanych z remontami budynków 
lub lokali.
