Program gospodarowania zasobami lokalowymi i mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2010-2020


Uchwała Nr XLII/390/10
Rady Miejskiej w Pruszkowie

z dnia 28 stycznia 2010r.
w sprawie :  programu gospodarowania zasobami lokalowymi i mieszkaniowym zasobem

                    Gminy – Miasto Pruszków na lata 2010 – 2020.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 

( tekst jednolity Dz. U. nr 142, po. 1591 z 2001 r. ze zmianami ) oraz art. 21 ustawy z dnia 

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 71, poz. 733 z późn. zmianami ), Rada Miejska w Pruszkowie uchwala , co następuje: 

§ 1

Uchwala program gospodarowania zasobami lokalowymi i mieszkaniowym zasobem Gminy -  Miasto Pruszków na lata 2010 – 2020 , którego treść stanowi załącznik do uchwały.

§ 2

Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Pruszkowa.

§ 3

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

Przewodniczący

Rady Miejskiej w Pruszkowie

Henryk Wacławek
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Wstęp – uzasadnienie kontynuacji programu z lat 2005-2009

W związku z wygaśnięciem z końcem 2009 roku działania programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy podjęto działania zmierzające do uchwalenia nowego planu. W tym celu przeanalizowano założenia i rezultaty, jakie przyniosło wdrożenie poprzedniego planu. Kontynuowanie działań zmierzających do planowego gospodarowania zasobami gminy jest związane oczywiście z tymi samymi Ustawami dotyczącymi zasad funkcjonowania samorządu lokalnego, które na przestrzeni ostatnich 5 lat nie zmieniły zakresu obowiązków gmin. 

Obowiązek opracowania przez gminę, a następnie uchwalenie przez jej radę wieloletniego planu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy wynika z zapisów Ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21.06.2001r. 

Jak pokazały ostatnie lata funkcjonowania programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, główną jego zaletą było wprowadzenie przejrzystości w zakresie zarządzania tym zasobem, sprzedaży składników tego zasobu jak również uporządkowania spraw rewitalizacji jego zasobów wraz ze źródłami finansowania. 

Gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym prowadzi w długim okresie do racjonalizacji jego wykorzystania i maksymalizowania korzyści społecznych wynikających z jego posiadania.  

Analiza aktualnej sytuacji mieszkaniowego zasobu gminy i skutków realizacji programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2004-2009

Na przestrzeni ostatnich 5 lat zaszły znaczące zmiany w mieszkaniowym zasobie gminy. Przede wszystkim systematycznie maleje łączna ilość budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy. O ile jeszcze w roku 2003 w zasobie tym było 239 budynków, w 2005 roku – 204, to w 2009 roku liczba budynków spadła do poziomu 173. Było to wynikiem kilku czynników, po pierwsze z mieszkaniowego zasobu gminy zostało wykreślonych 15 budynków, w których została wykupiona cześć lokali i utworzone zostały wspólnoty mieszkaniowe z udziałem gminy (tzn gmina w takich budynkach jest właścicielem jedynie lokali). Budynki, w których utworzono wspólnoty mieszkaniowe w latach 2005-2009: 

1. Prusa 54

2. Kościuszki 45

3. Chopina 12

4. Trojdena 3 

5. Parkowa 13

6. Edwarda 2 

7. Daszyńskiego 37

8. Chopina 14

9. Drzymały 11

10. Długa 71

11. Pułaskiego 8 

12. Kościelna 13

13. Obrońców Pokoju 39

14. Ołówkowa 6 

15. Prusa 11

2 Budynki przy ul. Norwida 2/4 i Kościuszki 24 będące w bardzo złym stanie technicznym, po wykwaterowaniu zostały sprzedane przez gminę w drodze przetargu. Łącznie 5 obiektów z przeznaczeniem do rozbiórki zostało przekazanych pod dalsze inwestycje do zasobów TBS, były to budynki:  

1. Sienkiewicza 5

2. Obrońców Pokoju 4

3. Obrońców Pokoju 6

4. Prusa 54

5. Kraszewskiego 29

W latach 2005-2009 łącznie 6 budynków zostało zwróconych ich prawowitym właścicielom na podstawie decyzji sądu: 

1. Parkowa 12

2. Obrońców Pokoju 47

3. Ogrodowa 17

4. Sienkiewicza 17

5. Hortensji 27

6. Daszyńskiego 7

a 3 zabudowane nieruchomości wchodzące w skład mieszkaniowego zasobu gminy zostały wykupione od ich prawowitych właścicieli przez spółkę TBS Zieleń Miejska: 

1. Komorowska 15

2. Główna 23

3. Potulickiego 3 

Zmniejszeniu ulega również udział gminy we współwłasnościach budynków, chociaż proces ten nie następuje w tempie jakie założono wcześniej. Poniżej w tabeli przedstawiono aktualny stan techniczny i ilościowy budynków w 2009 r. 
Według stanu na dzien 30.06.2009 w skład mieszkaniowego zasobu gminy wchodzą 173 budynki (o łącznej liczbie 1556 lokali mieszkalnych) oraz 515 lokali mieszkalnych  znajdujących się w 44 budynkach wspólnot mieszkaniowych, w których gmina jest współwłaścicielem. 

 Tabela 1. Stan techniczny budynków komunalnych stan na 30.10.2009 r. 

	Stan techniczny budynków
	liczba budynków w roku 2009

	Dobry
	23

	Średni
	24

	Dostateczny
	95

	Zły
	26

	Do rozbiórki
	5

	Razem
	173


Wszystkie budynki posiadają przyłącze wod – kan z wyjątkiem jednego budynku przy ul. Obrońców Pokoju 3, w którym przyłącze będzie zrealizowane razem z inwestycją TBS obejmującą nieruchomości przy ul. Obrońców Pokoju 4 i 6 oraz Sienkiewicza 5. Oznacza to że poza tym jedynym przypadkiem w latach 2005-2009 zrealizowano plan doprowadzenia przyłączy wod - kan do wszystkich budynków miejskich, które takich przyłączy nie posiadały. Stan techniczny zdecydowanej większości budynków jest określany jako dostateczny. Zmniejszył się udział w całości zasobu gminy budynków, których stan jest określany jako zły i do rozbiórki. Wszystkie budynki, w których stan techniczny został określony jako zły nie stanowią zagrożenia dla mieszkających w nim ludzi, jednak w najbliższym okresie należy podjąć decyzję, które z nich będą przeznaczone do remontów generalnych, a w których takie remonty będą nie opłacalne i przeznaczone zostaną do rozbiórki. W czasie trwania programu gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym gminy 2 budynki będące w złym stanie technicznym przeznaczone do rozbiórki wykwaterowano i przekazano do TBS (ul. Komorowska 15 i 3-go Maja 77) oraz 2 budynki do sprzedaży pod dalsze inwestycje mieszkaniowe. Wykonano również rozbiórkę starej kotłowni przy ul. Kościelnej 2, na jej miejscu powstał nowy budynek mieszkalny w zasobach TBS. Na koniec 2009 roku 5 budynków definitywnie zastało zakwalifikowanych do rozbiórki są to: 

· Daszyńskiego 32 (już wykwaterowany)

· Szczęsna 4 

· 3-go Maja 33

· Zakątna 2

· Kościuszki 2/4

Na ww nie ma decyzji o rozbiórce wydanej przez odpowiedni organ budowlany. 

Na miejscu budynków przeznaczonych do rozbiórki planowana jest budowa nowych budynków. 

W znacznej części budynków ich stan własnościowy uległ zmianie poprzez zasiedzenia i komunalizację. Pozostała jeszcze znaczna liczba budynków przekazanych w zarząd gminie na podstawie decyzji administracyjnej, a następnie władze  gminy zleciły zarządzanie tymi zasobami spółce TBS „Zieleń Miejska”. Ich status pozostaje bez zmian od roku 1996, niemniej jednak będą prowadzone dalsze postępowania sądowe celem ich zasiedzenia i komunalizacji. W roku 2005 własność gminy stanowiły jedynie 41 budynki, a w 37 gmina była współwłaścicielem. Obecnie jest 69 nieruchomości stanowiących własność gminy i w 44  gmina jest współwłaścicielem. 

W latach 2005 – 09.2009 zostały wszczęte procedury związane z 27 budynkami, które przejęto na rzecz skarbu państwa lub gminy na podstawie tzw. zasiedzeń nieruchomości.   

Poniżej została przedstawiona lista tych nieruchomości: 

1. Bohaterów Warszawy 23

2. Kościelna 16

3. 3-go maja 19 

4. Ołówkowa 15

5. Partyzantów 26 

6. Zbigniewa 8 

7. Bohaterów Warszawy 19 

8. Daszyńskiego 20 

9. Elektryczna 2 

10. Kościuszki 2/4

11. 3-go Maja 33

12. Obrońców Pokoju 20 

13. Stalowa 4 

14. Szkolna 10

15. Topolowa 6 

16. Daszyńskiego 42

17. Narodowa 8 

18. Obrońców Pokoju 9 

19. Zakątna 2 

20. Stalowa 21

21. Bolesława Prusa 40A (dz.ew. nr 221) 

22. Obrońców Pokoju 14 

23. Pańska 32

24. Daszyńskiego 13 

25. Majowa 9

26. Narodowa 7

27. Wilcza 5

Aktualnie w 2009 roku toczą się postępowania w sądzie o zasiedzenie 15-tu nieruchomości przy ul.: 

1. Brzezińskiego 83

2. Daszyńskiego 5

3. Daszyńskiego 9 (decyzja sądu czeka na uprawomocnienie)

4. Daszyńskiego 11

5. Obrońców Pokoju 16 

6. Drzymały 4 

7. Lipowa 53/55

8. Mickiewicza 5

9. Narodowa 6

10. Spokojna 1

11. Spokojna 3

12. Studzienna 2,4,6

13. Szkolna 14

W latach 2005 -2009 zintensyfikowano działania związane z uzyskiwaniem prawa własności na rzecz gminy tych nieruchomości, które miały nieuregulowany stan prawny, a  były tylko w zarządzie gminy. Działania te miały duże znaczenie ze względu na możliwości przeprowadzenia remontów i modernizacji. Odnotowano również 3 przypadki zwrotu nieruchomości spadkobiercom dawnych właścicieli. Należy przypuszczać, że w najbliższych latach można się spodziewać większej ilości spraw związanych ze zwrotem majątku spadkobiercom byłych właścicieli, co może spowodować nasilenie się problemu zapewnienia mieszkań najemcom kwaterunkowym lokali w takich budynkach.  

W latach 2005-10.2009 na rzecz dotychczasowych najemców sprzedano 154 mieszkania.  Sprzedaż odbywała się zgodnie z przyjętą uchwałą Rady Miejskiej w Pruszkowie dotyczącej zasad sprzedaży lokali mieszkalnych z bonifikatą 75%. Warto odnotować, że w latach 2000-2004 sprzedano łącznie 114 mieszkań, z czego 38 z bonifikatą 95%. Należy zauważyć, że bonifikata ustalona na czas działania poprzedniego programu okazała się na tyle atrakcyjna, że wielu najemców zdecydowało się na wykup lokali. Najczęściej sprzedawano lokale o wyższym standardzie. Ze sprzedaży lokali w latach 2005-2009 uzyskano kwotę 4 045 669 zł, która w części zasilała remonty pozostałej substancji mieszkaniowej wchodzącej w skład zasobu gminy. 

Tabela 2.  Zestawienie sprzedaży lokali komunalnych w latach 2005-2009

	Lata 
	Ilość sprzedanych lokali
	Uzyskana kwota

	2005
	34
	558 891

	2006
	46
	870 072

	2007
	27
	771 534

	2008
	27
	911 702

	2009
	24
	933 470

	Razem 
	158
	4 045 669


Fundusz na remonty zasilały również wkłady partycypacyjne wnoszone przez Gminę za lokale przeznaczone dla osób zamieszkujących w budynkach do rozbiórki lub zwalniających lokal komunalny, a przechodzących do zasobów TBS. Następowało to zgodnie z uchwałą NR XLVII/536/06 Rady Miasta w Pruszkowie z dn. 26.10.2006r. w sprawie określenia stawek procentowych wkładu partycypacyjnego w kosztach budowy lokali mieszkalnych przeznaczonych dla mieszkańców Pruszkowa realizowanych przez TBS „Zieleń Miejska” sp.z o.o. 

W latach 2005-10.2009 przeprowadzono szereg zaplanowanych prac remontowych i modernizacyjnych, jak również doraźnych prac zabezpieczających substancje mieszkaniową. Wartość wykonanych prac do końca 2008 roku wyniosła 6.947.000 zł łącznie z odpisem na fundusz remontowy wspólnot mieszkaniowych. Kwota ta nie obejmuje zadań związanych z realizacją przyłączy wod-kan, które realizowane były w ramach zadań inwestycyjnych finansowanych przez Urząd Miasta. 

W latach 2005-2009 udało się zrealizować większość zaplanowanych na ten okres remontów i modernizacji budynków, zakładana w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy kwota została wydatkowana.  

Priorytetowym zadaniem poprzedniego programu było doposażenie wszystkich budynków komunalnych w instalację wod-kan, które takiej nie posiadały. W roku 2005 doposażono 9 budynków, w 2006 - 2, w 2007 – 5, w 2008 – 6 i w 2009 zrealizowano lub jest w trakcie realizacji 6 kolejnych. Szczegółowy spis wszystkich remontów i modernizacji wykonanych w budynkach należących do zasobu gminy znajduje się w załączniku nr 1.   

Stawki czynszu za najem w lokalach komunalnych wzrastały co roku zgodnie z założeniami planu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy na lata 2005-2009. Poniżej przedstawiono tabele ze stawkami czynszów w podziale na standard lokali. 

Tabela 3. Stawki czynszu w lokalach komunalnych w latach 2005-2009 

	Rok
	Stawka czynszu w lokalach o niższym standardzie
	Stawka czynszu w lokalach o wyższym standardzie

	2005
	1,29 zł – 1,35 zł 
	3,78 zł – 3,95 zł

	2006
	1,35 zł – 1,38 zł
	3,95 zł – 4,05 zł 

	2007
	1,38 zł – 1,40 zł 
	4,05 zł – 4,10 zł

	2008
	1,40 zł – 1,44 zł 
	4,10 zł – 4,23 zł 

	2009
	1,44 zł – 1,52 zł
	4,23 zł – 4,45 zł


Pomimo corocznego podnoszenia stawki czynszu w zasobach komunalnych, nie osiągnięto jeszcze poziomu zapewniającego tzw. zdolność odtworzenia majątku, która jest określana na poziomie minimum 3% wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m² powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych dla woj. Mazowieckiego, co stanowi na dzień dzisiejszy kwotę 11,32 zł za 1 metr kwadratowy powierzchni użytkowej, przy wskaźniku wartości  odtworzeniowej 1 m² powierzchni użytkowej za okres od 1.10.2009 do 31.03 2010 w wysokości 4528,3 zł. Należy zatem kontynuować zaplanowany wzrost czynszów w budynkach komunalnych, tak aby w przyszłości zapewnić pełne finansowe pokrycie kosztów bieżącego utrzymania oraz remontów i modernizacji zasobów z wpływów od najemców. 

Realizacje nowych budynków Przez TBS Zieleń Miejska na terenie Pruszkowa w latach 2005-2009

W latach 2005 -2009 Towarzystwo Budownictwa Społecznego „Zieleń Miejska” na terenie Miasta Pruszkowa oddało do eksploatacji 16 nowych budynków o łącznej liczbie 419 lokali mieszkalnych. Zestawienie budynków w tabeli poniżej 

Tabela 4. Budynki zbudowane przez TBS „Zieleń Miejska” w latach 2005-2009

	Lp
	Adres
	Liczba lokali

	1
	Tuwima 10
	73 

	2
	Tuwima 20
	

	3
	Tuwima 22
	

	4
	Tuwima 24
	

	5
	Tuwima 26
	

	6
	Mickiewicza 7
	10

	7
	Szkolna 6/8
	20

	8
	Studzienna 35
	72

	9
	Studzienna 39
	

	10
	Łączniczek AK 8
	48

	11
	Srebrna 28
	27

	12
	Targowa 2
	48

	13
	Słowackiego 34
	12

	14
	Słowackiego 36
	12

	15
	Targowa 4 
	40

	16
	Kościelna 2 
	57


W latach 2005-2006 nowe budynki przekazywane do eksploatacji przez TBS w pełni zaspokajały potrzeby lokalne, tzn wszyscy mieszkańcy chcący otrzymać lokal mieszkalny i zamieszkać na terenie dzielnicy Żbików taki lokal uzyskały. Dopiero od roku 2007 liczba napływających podań o mieszkania w zasobach TBS przekroczyła znacznie możliwości spółki i zadecydowano o wstrzymaniu przyjmowania nowych podań. Obecnie jest na liście oczekujących na mieszkanie w TBS około 300 rodzin i nie są przyjmowane nowe wnioski.

Obecnie TBS „Zieleń Miejska” na terenie miasta Pruszkowa prowadzi budowę trzech budynków: przy ul. 3 – go Maja 77 – 12 lokali, ul. Komorowskiej 15 i ul. Niklowej – 21 lokali, razem 33 lokale przekazane będą do użytkowania na przełomie lat 2010/2011.

Niestety na chwilę obecną trudno jest ocenić jakie są szanse na szybką realizacje kolejnych budynków, ze względu na wydłużające się prace nad nową ustawą o wspieraniu społecznego budownictwa mieszkaniowego, a co jest z tym związane z pozyskiwaniem środków finansowych na ich realizację po preferencyjnych warunkach.

W latach 2005-2009 uzyskano 61 lokali komunalnych od osób, które otrzymały lokale mieszkalne z zasobów TBS. W roku 2009 podpisano umowy z 8 najemcami lokali komunalnych, którzy w 2010 roku przejdą do zasobów TBS i zwolnią lokale komunalne. 

W wyniku wprowadzonych jasnych zasad przechodzenia z zasobów komunalnych do zasobów TBS, jakie zostały wprowadzone programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy w 2005 roku, odnotowuje się coraz większe zainteresowanie najemców mieszkań komunalnych tym rozwiązaniem. System zachęt zaczął działać i właśnie to można uznać za sukces wprowadzonego w 2005 roku programu. Dzięki przechodzeniu najemców do zasobów TBS, pozyskuje się z roku na rok coraz więcej lokali komunalnych do dalszego rozdysponowania przez Urząd Miasta. 

Aktualnie liczba oczekujących zakwalifikowanych do uzyskania lokali mieszkalnych wynosi 480 osób.

W latach 2005-2009 uzyskano 336 lokali do dalszego rozdysponowania pomiędzy oczekujących.  

1 Podstawowe założenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy 


Podstawą do określenia głównych celów strategicznych niniejszego programu są wnioski z realizacji wygasającego właśnie programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.  

1.1 Zarządzanie lokalami użytkowymi będącymi w zasobie gminy

W celu zapewnienia stałych dochodów przeznaczanych na poprawę stanu zasobów mieszkaniowych zasadnym jest pozyskiwanie nowych powierzchni użytkowych dlatego nie przewiduje się sprzedaży lokali użytkowych będących w zasobie komunalnym gminy. Jest to w głównej mierze spowodowane łatwiejszym administrowaniem tym zasobem i kształtowaniem czynszów na poziomie rynkowym. Zatrzymanie lokali użytkowych powinno służyć minimalizowaniu skutków ubytków w dochodach jakie będą następowały w wyniku systematycznej sprzedaży mieszkań komunalnych oraz uszczuplenia zasobów w skutek przekazywania nieruchomości spadkobiercom dawnych właścicieli. W wyniku dotychczasowej polityki sprzedaży mieszkań komunalnych spadają wpływy czynszowe, ponieważ najczęściej kupowane przez najemców lokale należą do grupy najlepiej wyposażonych o najwyższych stawkach. Proces ten powoduje realny spadek wpływów przeznaczanych bezpośrednio na remonty substancji o słabszej kondycji technicznej i gorzej wyposażonych, dlatego też utrzymanie w zasobie gminy lokali użytkowych pozwoli na neutralizowanie spadku wpływów z najmu lokali mieszkalnych w długim okresie. 

1.2 Uporządkowanie stosunków własnościowych we współwłasnościach oraz uregulowanie sytuacji prawnej budynków. 

W kilku przypadkach proces prywatyzacji zasobów komunalnych doprowadził do powstania kłopotliwych w zarządzaniu współwłasności budynków, w których gmina jest jednym z właścicieli (np. budynek przy ul. Obrońców Pokoju 17). Gmina jest w takich nieruchomościach właścicielem udziałów w całości nieruchomości, w których nie zostały wydzielone konkretne lokale mieszkalne. W takich współwłasnościach wszystkie decyzje zapadać muszą jednomyślnie, a nie zwykłą większością głosów. W nieruchomościach tych powierzchnia zajmowanego lokalu mieszkalnego przez współwłaściciela nie odpowiada wysokości jego udziału we współwłasności. Stwarza to kłopoty w obsłudze takich nieruchomości i partycypacji poszczególnych właścicieli w ich remontach. Należy zatem kontynuować proces regulowania spraw współwłasności i wydzielania lokali. Będzie to służyło racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym. 

W zasobie komunalnym miasta jest nadal około 100 nieruchomości o nieuregulowanym stanie prawnym. Miasto nie mając tytułu prawnego do nich nie może wykonywać prac remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych. Szybkie rozwiązanie tego problemu mogłoby przyspieszyć podjęcie działań remontowych tej substancji mieszkaniowej. Dlatego też przewiduje się dalszą intensyfikację działań związanych z regulacją prawną stanu tych nieruchomości. 

1.3 Długookresowa polityka sprzedaży lokali mieszkalnych 

Nie przewiduje się sprzedaży lokali mieszkalnych w budynkach, w których dotychczas nie została ustanowiona odrębna własność samodzielnego lokalu mieszkalnego. Zasada to będzie obowiązywała na najbliższe 10 lat, czyli na czas działania programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.  

Jak pokazały doświadczenia ostatnich lat wprowadzenie jednolitej stawki bonifikaty przy wykupie mieszkań komunalnych nie zahamowało zainteresowania najemców wykupem i nie ma tu znaczenia standard mieszkań. Zarówno mieszkania o lepszym stanie technicznym jak też mieszkania o niższym standardzie wyposażenia były sprzedawane. Większość z najemców zainteresowana wykupem mieszkań komunalnych planuje ich dalszą odsprzedaż na wolnym rynku po upłynięciu okresu 5-letniej karencji. Ze względów społeczno-ekonomicznych sprzedaż lokali mieszkalnych jest dla Miasta w długim okresie nieopłacalna. Dotyczy to zarówno lokali o najwyższym standardzie, bo uszczuplając ten zasób spadają wpływy z najmu lokali o najwyższych stawkach, natomiast sprzedaż mieszkań w budynkach o złym stanie technicznym, które w przyszłości będą przeznaczone do rozbiórki, powoduje pozbywanie się atrakcyjnych terenów, na których można w przyszłości pobudować budynki mieszkalne w formule społecznego budownictwa mieszkaniowego lub mieszkań komunalnych. Oczywiście Miasto nie może zastopować procesu wykupu mieszkań przez ich najemców, jednak nie należy pozbywać się majątku za wszelką cenę, tym bardziej, że na władzach miasta spoczywa obowiązek zapewnienia lokali mieszkalnych mieszkańcom będącym w trudnej sytuacji finansowej i miasto powinno posiadać ich pewien zasób. 

Jednym z rozwiązań będzie wstrzymanie sprzedaży mieszkań w budynkach, w których nie sprzedano dotychczas żadnego wydzielonego lokalu mieszkalnego oraz wprowadzenia nową uchwałą Rady Miejskiej w Pruszkowie jednolitej stawki bonifikaty przy sprzedaży lokali komunalnych 

Przewiduje się, że w latach 2010-2020 sprzedawanych będzie po około 15-20 lokali mieszkalnych rocznie. Powinno to zapewnić dochody w wysokości około 550 – 800 tys. zł (rocznie), które przeznaczane będą w całości na remonty pozostałego zasobu mieszkaniowego gminy oraz inwestycje mieszkaniowe realizowane przez TBS „Zieleń Miejska”. 

1.4 Długookresowa polityka czynszowa 

Długookresowa polityka czynszowa będzie się opierała na fundamentalnych zasadach określonych w ustawie o ochronie praw lokatorów. Podwyżki czynszu w Pruszkowie lub innych opłat za używanie lokalu, z wyjątkiem opłat niezależnych od właściciela, nie mogą w danym roku przekraczać średniorocznego wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w minionym roku w stosunku do roku poprzedzającego rok miniony nie więcej niż o 

50%, jeżeli roczna wysokość czynszu jest wyższa niż 1% i nie przekracza 2% wartości odtworzeniowej. W tym przedziale mieszczą się stawki obecnie ustalone dla zasobów gminnych, dlatego też stawki czynszów będą podnoszone co roku  o wyżej wymieniony poziom. W rezultacie pod koniec okresu 11-to letniego obowiązywania tego programu stawka czynszu powinna odzwierciedlać około 2 % wartości odtworzeniowej. 
Dodatkowo musimy założyć, że każdy element doposażenia technicznego lokalu mieszkalnego podnoszącego jego standard, powodował będzie wzrost stawki czynszu. 
Nie przewiduje się tworzenia lokali socjalnych w zasobie mieszkaniowym gminy, zapewnienie lokali musi następować w ramach zwalnianych i nowo tworzonych lokali komunalnych. 

Lokale z obciążeniami finansowymi, których ich najemcy nie są w stanie spłacić, będą kierowane do rotacji w ramach zasobu mieszkaniowego gminy. Pozwoli to na znalezienie innych najemców w ramach zasobu, którzy w zamian za uzyskanie mieszkania o wyższym standardzie będą spłacali zadłużenie poprzednika i zamieniali najmowany lokal. System taki został już z powodzeniem wypróbowany w latach poprzednich i pozwolił odzyskać znaczące kwoty zadłużenia. 

1.5 Poprawa stanu technicznego budynków należących do gminy 

Zakłada się, że niezbędne będzie wykonanie rozbiórek budynków będących w złym stanie technicznym, w których nie ma ekonomicznego uzasadnienia przeprowadzania remontów generalnych. 

Również należy ustalić plan rozbiórek tych budynków, których usytuowanie koliduje z ogólnymi planami rozwoju miasta.   

Remonty i modernizacje budynków będą następowały sukcesywnie, tam gdzie pojawią się techniczne możliwości takich działań. Dotyczy to w szczególności doposażania w instalacje centralnego ogrzewania i cieplej wody użytkowej. 

Planowanych jest też szereg działań termomodernizacyjnych budynków. 

W ramach przeprowadzanych remontów będzie następowało również porządkowanie otoczenia budynków. 

Doposażenie mieszkań komunalnych w media powoduje wzrost stawek czynszów pobieranych od najemców, dlatego też wszelkie tego typu działania w dłuższej perspektywie będą się zwracały. Inne działania remontowe będą skierowane na poprawę ich stanu technicznego i w rezultacie zmniejszenie kosztów bieżących ich utrzymania. 

Finansowanie remontów i działań modernizacyjnych będzie pokrywane z opłat czynszowych, wpływów z wynajmu lokali użytkowych, sprzedaży mieszkań komunalnych oraz dotacji z budżetu miasta. Plan remontów i działań remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych będzie przygotowywany co roku przez zarządzającego mieszkaniami komunalnymi czyli przez TBS „Zieleń Miejska”. 

Większość działań remontowo-modernizacyjnych będzie zaliczała się do tzw. działań proekologicznych, zmniejszenia zużycia energii i emisji szkodliwych związków do atmosfery. 

W budynkach będących w mieszkaniowym zasobie gminy, których gmina nie jest właścicielem prowadzone będą prace konserwacyjno remontowe podtrzymujące sprawność techniczną tych budynków.   

1.6 Wspieranie społecznego budownictwa czynszowego poprzez lokalny TBS

Analiza danych wykazała, że działalność społecznego budownictwa czynszowego na terenie miasta przynosi konkretne wymierne efekty w postaci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych społeczności lokalnej oraz przechodzenia najemców z zasobów komunalnych i spółdzielczych do zasobów TBS-u. Dlatego też ten kierunek rozwoju mieszkalnictwa czynszowego będzie w dalszym ciągu wspierany przez władze samorządowe. W miarę poprawy statusu ekonomicznego najbiedniejszych mieszkańców miasta coraz więcej najemców lokali komunalnych powinno przenosić się do zasobów TBS-u, chociażby ze względu na zdecydowanie wyższy standard mieszkań. 

Budowanie samodzielnych nowych budynków komunalnych wydaje się być kosztowne dla budżetu miasta, ale w związku ze stale uszczuplającym się zasobem mieszkań komunalnych należy uwzględnić konieczność budowy tych budynków. Istotnym problemem będzie określenie sposobu ich finansowania. Wydaje się, że najrozsądniejszym sposobem finansowania ewentualnej budowy budynków komunalnych jest wskazanie spółki TBS jako inwestora takiej inwestycji i partycypacja finansowa UM w tym przedsięwzięciu oraz TBS-u, który przeznaczałby na ten cel środki finansowe z innych źródeł, między innymi z wpływów z najmu i innych programów wspierania społecznego budownictwa mieszkaniowego.   

Dlatego też ważnym elementem programu będzie dokapitalizowanie spółki TBS „Zieleń Miejska” między innymi poprzez wniesienie przez Gminę Pruszków aportem gruntów pod budowę budynków mieszkalnych. 

Ważnym elementem wykorzystania działalności społecznego budownictwa czynszowego na terenie Pruszkowa będą działania zmierzające do dalszego dotowania rodzin przechodzących do mieszkań w zasobach TBS i zwalniających jednocześnie mieszkanie komunalne. 

O ewentualnej budowie budynków komunalnych i wielkości zaangażowania finansowego Miasta w takich przedsięwzięciach będzie decydowała każdorazowo rada miasta.  

1.7 Zapewnienie pomocy najemcom lokali z budynków po reprywatyzacji. 

W wyniku coraz szybszego wprowadzania procedur reprywatyzacyjnych i przekazywania budynków wraz z najemcami ich właścicielom lub ich spadkobiercom, uwidocznił się nowy problem, a mianowicie najemcy dotychczasowych lokali komunalnych z dnia na dzień stają się najemcami lokali w budynkach prywatnych. Często spadkobiercy nie są zainteresowani dalszym najmem lokali obecnym najemcom lub po prostu sprzedają nieruchomość wraz z najemcami osobom trzecim. Oczywiście nowi właściciele zobowiązani są zachować wszelkie procedury, które określone są w ustawie o ochronie praw lokatorów niemniej jednak w wielu przypadkach trudno jest najemcom dochodzić swoich praw. Dlatego też wielu z nich uważa, że gmina ma obowiązek zapewnić im lokal zamienny w zasobie gminy. Oczywiście z punktu widzenia prawnego tak nie jest, ponieważ gmina na podstawie art. 678 kodeksu cywilnego przekazuje (nie sprzedaje!!) nieruchomość wraz z najemcami dawnemu właścicielowi lub jego spadkobiercy, którzy wstępują w stosunek najmu zamiast dotychczasowego „właściciela”.  Z punktu widzenia prawnego problem nie występuje, jednak z punktu widzenia społecznego tak. Dlatego też w wielu miastach Polski już powstały programy pomocy takim lokatorom. W Pruszkowie w 2009 roku w 3 przypadkach nastąpił zwrot nieruchomości dawnym właścicielom budynku z czego 1 budynek przed zwrotem został wykwaterowany. 

Gmina prowadzi zatem system bonifikat dla osób przechodzących do TBS z budynków przejętych przez właścicieli lub ich spadkobierców w podobnym zakresie jak dla zwalniających lokale komunalne oraz planuje budowę mieszkań komunalnych.  

2 Programy realizacyjne 

2.1 Plan sprzedaży lokali komunalnych 

Zgodnie z przyjętą w założeniach do programu strategią nie przewiduje się sprzedaży lokali w budynkach, w których dotychczas nie została ustanowiona odrębna własność lokali. 

Sprzedaż lokali powinna być dokonywana w budynkach, w których część dotychczasowych najemców stała się już właścicielami lokali. Wykaz tych budynków znajduje się w Tabeli poniżej. 

Tabela 5. Budynki wspólnot mieszkaniowych z udziałem lokali gminnych według stanu na dzień 30.09.2009

	Lp
	Adres
	Ilość lokali ogółem
	Ilość sprzedanych lokali
	udział gminy we współwłasności %

	1
	Armii Krajowej 22
	48
	34
	29%

	2
	Armii Krajowej 24
	39
	20
	49%

	3
	Armii Krajowej 26
	39
	32
	18%

	4
	Armii Krajowej 28
	48
	29
	40%

	5
	Armii Krajowej 30 
	48
	33
	31%

	6
	Armii Krajowej 32
	48
	35
	27%

	7
	Baśniowa 4
	20
	16
	20%

	8
	Mickiewicza 4
	13
	1
	92%

	9
	Długa 71
	27
	5
	81%

	10
	Drzymały 17
	22
	14
	36%

	11
	Drzymały 11
	7
	4
	43%

	12
	Bolesława Prusa 11
	21
	1
	95%

	13
	Edwarda 2
	16
	2
	88%

	14
	Kościelna 1
	48
	34
	29%

	15
	Kościelna 13
	16
	4
	75%

	16
	Kościuszki 45
	8
	3
	63%

	17
	Kraszewskiego 7
	43
	25
	42%

	18
	Kraszewskiego 9
	38
	24
	37%

	19
	Kraszewskiego 13
	32
	23
	28%

	20
	Kraszewskiego 21
	19
	11
	42%

	21
	Kubusia Puchatka 8 
	45
	24
	47%

	22
	Kubusia Puchatka 11
	36
	20
	44%

	23
	Kubusia Puchatka 16
	36
	22
	39%

	24
	Lipowa 16
	72
	46
	36%

	25
	Obrońców Pokoju 39 
	7
	1
	86%

	26
	Ołówkowa 6
	16
	2
	88%

	27
	Bolesława Prusa 54
	10
	4
	60%

	28
	Parkowa 13
	5
	3
	40%

	29
	Powstańców 12
	18
	11
	39%

	30
	Powstańców 16
	18
	17
	6%

	31
	Powstańców 42
	44
	22
	50%

	32
	Pułaskiego 4
	36
	21
	42%

	33
	Pułaskiego 8
	19
	2
	89%

	34
	Chopina 9
	45
	27
	40%

	35
	Chopina 11
	20
	11
	45%

	36
	Chopina 17
	36
	16
	56%

	37
	Chopina 27
	20
	8
	60%

	38
	Chopina 14
	7
	3
	57%

	39
	Chopina 16
	8
	3
	63%

	40
	Chopina 16a
	12
	7
	42%

	41
	Chopina 12
	7
	3
	57%


	42
	Trąbalskiego 7
	20
	13
	35%

	43
	Trojdena 3
	12
	2
	83%

	44
	Waryńskiego 12
	12
	8
	33%

	Razem
	
	1161
	646
	  


Sprzedaż lokali mieszkalnych w wyżej wymienionych budynkach będzie priorytetem w najbliższych 10 latach, ze sprzedaży 200-250 lokali powinno wpłynąć około 5,5 - 7,5 mln zł  

Podanie konkretnej ilości lokali mieszkalnych możliwych do sprzedaży w najbliższych latach jest trudne do oszacowania, ze względu na zmianę warunków ich wykupu, jakie będą obowiązywały na najbliższe 11 lat. W pierwszym okresie może to spowodować spowolnienie procesu prywatyzacji. Należy założyć, że średnie roczne wpływy ze sprzedaży mieszkań powinny jednak osiągnąć kwotę nie mniejszą niż 550 tys. zł w okresie trwania tego programu. 

Środki uzyskiwane ze sprzedaży lokali przeznaczane będą w całości na remonty i inwestycje w substancje mieszkaniową. 
2.2 Plan rozbiórek i remontów budynków z zasobu komunalnego

Ważnym zadaniem realizacyjnym programu gospodarowania zasobem komunalnym gminy jest przyjęcie planu rozbiórek i remontów budynków należących do zasobu w powiązaniu z planem odzyskiwania mieszkań komunalnych i przekwaterowywania mieszkańców, których sytuacja finansowa nie pozwala na przejście do wynajmu lokali w zasobach TBS-u. W pierwszej kolejności nastąpią rozbiórki budynków niebezpiecznych dla mieszkańców oraz w których remonty kapitalne są nieopłacalne (Daszyńskiego 32, Szczęsna 4, 3-go Maja 33, Zakątna 2, Kościuszki 2/4). W drugiej kolejności podjęte będą decyzje które budynki w złym stanie technicznym zostaną przeznaczone do rozbiórki, a które do kapitalnego remontu. Budynki stanowiące własność prywatną nie będą mogły być rozebrane ze względu na ich stan prawny. Budynki z ul. Studziennej 8,10,12 nie stanowią obecnie zagrożenia budowlanego, jednak biorąc pod uwagę rozbudowę infrastruktury technicznej w tej ulicy (w tym kanał c.o.) oraz ich stan techniczny i architekturę, zasadne byłoby dokonanie ich rozbiórki i postawienia w tym miejscu budynków pasujących architektoniczne do otoczenia i wyposażeniu technicznym na miarę XXI wieku. 

Plan remontów pozostałych budynków komunalnych będzie sporządzany i realizowany  przez TBS „Zieleń Miejska”. Finansowanie remontów substancji mieszkaniowej będzie się odbywało w głównej mierze ze sprzedaży lokali komunalnych i wpływów z najmu lokali użytkowych. Dążenie do poprawy stanu technicznego, a co za tym idzie wzrostu stawek czynszu w poszczególnych budynkach jest głównym powodem finansowania remontów według wcześniej przyjętego planu. 

2.3 Wspieranie działalności społecznego budownictwa czynszowego 

Zabezpieczenie terenów pod nowe budynki TBS. W ostatnich latach TBS otrzymywał nieruchomości gruntowe pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, po wyburzanych starych budynkach komunalnych i nieruchomościach o innym przeznaczeniu w przeszłości. Zakładając obecny popyt na mieszkania w zasobach TBS, można przypuszczać, że w czasie obowiązywania tego programu, czyli do roku 2020, będzie potrzeba przekazywania (aportem) nowych nieruchomości gruntowych. Zgodę na takie działania Miasta będzie wydawała Rada Miasta Pruszkowa. 

Do 2020 roku TBS „Zieleń Miejska” powinna skoncentrować się na realizacji nowych budynków mieszkalnych w ramach społecznego budownictwa mieszkaniowego oraz budownictwa komunalnego powiększającego zasób mieszkaniowy gminy.  

Gmina będzie partycypować w kosztach budowy tych lokali, które będą powiększały jej zasób mieszkaniowy i zaspokajały potrzeby społeczności lokalnej.  

W przypadku braku środków finansowych na budownictwo komunalne, przyjmuje się możliwość budowy lokali w ramach społecznego budownictwa mieszkaniowego, realizowanego przy udziale kredytu bankowego z udziałem partycypacyjnym gminy (do 50% kosztów budowy) i dofinansowaniu przez budżet miasta czynszu w wysokości wynikającej z różnicy w czynszu komunalnym a czynszem obowiązującym w budynkach budowanych z kredytu bankowego. Rozwiązanie to jest o tyle korzystniejsze z punktu widzenia gminy, iż początkowy wkład finansowy gminy będzie znacząco mniejszy niż samodzielne finansowanie budowy budynku komunalnego. Lokale te będą miały status lokali komunalnych w budynkach TBS. Rozwiązanie takie będzie powodowało skutki finansowe w budżecie na lata następne w postaci zabezpieczenia ewentualnych dopłat do czynszu (czynsze w takich budynkach są zdecydowanie wyższe niż w standardowych budynkach komunalnych) o jakie będą mogły się ubiegać gospodarstwa domowe nie spełniające kryteriów dochodowości. Dofinansowanie czynszu i określanie dochodowości gospodarstw ubiegających się o dopłaty realizowane byłoby przez Miejski Ośrodek Pomocy Społecznej. Wielkość obciążeń budżetu miasta związanych z takimi dopłatami zależałaby od ilości lokali wybudowanych w tym systemie, szacuje się że nie przekraczałaby rocznie kwoty 100 tys. zł.  

Należy przyjąć preferencyjne traktowanie mieszkańców Pruszkowa przy najmie lokali z w zasobie TBS, poprzez zróżnicowanie wielkości wkładu początkowego gminy w zależności od aktualnie zajmowanego lokalu mieszkalnego: 

· 20% kosztów przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego za dany lokal przeznaczony dla osób mieszkających w budynkach mieszkaniowego zasobu gminy i budynkach osób fizycznych lub prawnych na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lokalu lub umów najmu lokalu przed dniem 10 listopada 1994 roku przeznaczonych do rozbiórki. 

· 10% kosztów przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego za dany lokal przeznaczony dla osób zwalniających lokal wchodzący w skład mieszkaniowego zasobu gminy i budynkach stanowiących własność osób fizycznych na podstawie decyzji o przydziale lokalu lub umów najmu lokalu zawartych przed dniem 10 listopada 1994 roku i zwalniających lokal na rzecz jego właściciela.

· 20% kosztów przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego za dany lokal przeznaczony dla osób, których umowy najmu zostały przeniesione wraz z przekazaniem majątku prawowitym właścicielom lub ich spadkobiercom i nie posiadającym prawa do lokalu zastępczego z mieszkaniowego zasobu gminy.    

Różnica w wysokości wkładu początkowego pokrywana byłaby ze środków budżetowych gminy i stanowiłaby aport finansowy na podwyższenie udziału Gminy Pruszków w kapitale zakładowym spółki TBS ”Zieleń Miejska” 

Działania takie mogłyby skłonić więcej rodzin zajmujących lokale komunalne do zmiany na najem w lokalach TBS-u. Skala realizacji tego programu będzie zależała od wielkości kwot zapisanych w budżecie miasta na dany rok. 

2.4 Uporządkowanie stanów prawnych nieruchomości na terenie miasta 

W wyniku przeprowadzonej analizy stanu prawnego budynków będących w zasobie komunalnym, stwierdzono, że w przeciągu najbliższych 11 lat będzie możliwe przeprowadzenie procedur administracyjno-sądowych w celu przejęcia około 25 budynków. Aktualnie prowadzonych jest 15 spraw w sądzie o zasiedzenie nieruchomości. Ze względów formalno – proceduralnych oraz braku dokumentów jest mało prawdopodobne, aby wszystkie te budynki można było przejąć w najbliższych 11 latach. W czasie trwania wygasającego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy przyspieszono wiele procedur związanych z zasiedzeniami nieruchomości. Wiązało się to przede wszystkim z wyznaczeniem osoby w urzędzie, która zajmowała się niemal tylko rozwiązywaniem spraw prawnych nieruchomości należących do miasta. Skuteczność dalszych działań będzie zależała więc od utrzymania dotychczasowego sprawdzonego sposobu działania. 

3 Zbiorczy plan finansowy programu na 10 lata 

Zbiorczy plan finansowy dotyczący remontów i modernizacji komunalnych zasobów mieszkaniowych przede wszystkim musi być zgodny z formalnymi możliwościami finansowania poszczególnych budynków i lokali. W związku z powyższym zakres planowanych remontów i modernizacji musi być podzielony na poszczególne kategorie własności budynków. 

1. Budynki własne gminy.

2. Budynki będące w zarządzie gminy.

3. Lokale będące w budynkach wspólnot mieszkaniowych. 

W przypadku budynków własnych gminy remonty i modernizacje będą finansowane na bieżąco zgodnie z przyjętym przez TBS „Zieleń Miejska” harmonogramem. Założono, że przeciętnie w każdym roku na remonty, modernizacje i inwestycje mieszkaniowe objęte planem wieloletnim przeznaczana będzie kwota minimum 2 mln złotych. Kwota ta będzie w dużym stopniu uzależniona od wpływów i dofinansowania społecznego budownictwa mieszkaniowego przez Urząd Miasta zgodnie z założeniami przyjętymi w pkt 5.3. 

Priorytetowo będą traktowane zadania z zakresu doposażenia budynków w przyłącza CO i CWU, w ciągu najbliższych 11 lat wszystkie budynki, gdzie istnieje techniczna możliwość przyłączenia do sieci cieplnej będące własnością Gminy powinny być w nią wyposażone. 

Trudniejsza sytuacja jest w przypadku budynków będących w zarządzie, są to z reguły budynki o nieuregulowanym stanie prawnym oraz budynki prywatne. W tym przypadku inwestowanie w remonty ogranicza się ze względów formalnych do prac niezbędnych do niedopuszczenia do ich całkowitej degradacji. W takich budynkach remontowane są pokrycia dachowe oraz przewody kominowe. 

Wszystkie budynki, które zarządzane są przez wspólnoty mieszkaniowe, mają ustalone plany remontowe zgodne z możliwościami kumulowania środków na wydzielonym rachunku funduszu remontowego. Zakres robót remontowo – modernizacyjnych jest w każdym przypadku podejmowany uchwałą wspólnoty mieszkaniowej. 

Tabela 6. Źródła finansowania zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2010-2020 (w tyś zł)

	lata 
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	wpływy z czynszu za lokale mieszkalne
	2260
	2362
	2468
	2579
	2695
	2816
	2943
	3076
	3214
	3359
	3510

	wpływy z czynszu za lokale użytkowe
	1250
	1288
	1326
	1366
	1407
	1449
	1493
	1537
	1583
	1631
	1680

	przychody ze sprzedaży lokali mieszkalnych
	600
	600
	650
	650
	700
	700
	750
	750
	800
	800
	800

	pozostałe dofinansowanie
	0
	1000
	1000
	1000
	1000
	1000
	1000
	1000
	1000
	1000
	0

	Razem
	4110
	5249
	5444
	5595
	5802
	5965
	6186
	6363
	6597
	6790
	5990


Tabela 7. Planowane wydatki na bieżące utrzymanie i inwestycje mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2010-2020 (w tyś zł)

	Lata
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	koszty eksploatacyjne i technicznego utrzymania nieruchomości
	1515
	1560
	1607
	1655
	1705
	1756
	1809
	1863
	1919
	1977
	2036

	koszty zarządzania 
	650
	670
	690
	710
	732
	754
	776
	799
	823
	848
	874

	pozostałe koszty (obsługa prawna, zadłużenia windykacje)
	260
	268
	276
	284
	293
	301
	310
	320
	329
	339
	349

	koszty remontów i modernizacji
	1385
	1385
	1385
	1450
	1500
	1520
	1654
	1704
	1755
	1807
	1862

	inwestycje mieszkaniowe
	300
	1366
	1486
	1495
	1573
	1634
	1636
	1677
	1771
	1818
	869

	Razem
	4110
	5249
	5444
	5595
	5802
	5965
	6185
	6363
	6597
	6789
	5989
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