Sprawozdania z realizacji „Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kędzierzyn-Koźle na lata 2009-2013” 

za 2009 rok.

Obowiązek tworzenia „Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kędzierzyn-Koźle” wynika z art. 21 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.           o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego       ( Dz. U. Nr 31, poz. 266 z 2005r. z póź. zm. ). Uchwałą Nr XXXVII/435/09  Rady Miasta 

Kędzierzyn-Koźle z dnia 5 marca 2009 roku (ogłoszonej w Dz. Urz. Woj. Opolskiego                z 12 maja 2009 r., Nr 32, poz. 572 z późn. zm.) przyjęto program do realizacji, zobowiązując Prezydenta Miasta do przedłożenia sprawozdania z jego realizacji.

I. W oparciu o uzyskane z Miejskiego Zarządu Budynków Komunalnych dane dotyczące wielkości zasobu mieszkaniowego Gminy w 2009 roku, jego wielkość oraz stan techniczny z podziałem na lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe i pozostałe lokale mieszkalne przedstawia poniższa tabela 1.






Tabela 1.

	Stan na koniec roku
	Komunalne lokale mieszkalne
	Ogółem

	
	Liczba lokali wynajmowanych
na czas nieokreślony
	Liczba lokali służbowych
	Liczba lokali socjalnych
	

	Plan 2009
	3709
	15
	391
	4115

	Wykonanie 2009
	3695
	15
	369
	4079



Z przedstawionych w tabeli danych wynika, że ilość lokali wynajmowanych na czas nieokreślony w 2009r. jest mniejsza od prognozowanej w wieloletnim programie. Ilość  lokali socjalnych jest mniejsza od planowanej, a ilość mieszkań służbowych pozostała bez zmian, co jest zgodne z założeniem planu. Ogółem na koniec roku 2009 w zasobach MZBK znajduje się 4079 lokali oraz 14 pomieszczeń tymczasowych. 

II. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy w 2009 roku w zasadniczy sposób nie uległ zmianie, przedstawia go tabela 2.

 









Tabela 2.

	Rodzaj wyposażenia
	Komunalne 
	lokale 
	mieszkalne
	Ogółem

	
	Liczba lokali oddanych w najem na czas nieokreślony
	 Liczba lokali służbowych
	 Liczba lokali socjalnych
	

	
	Plan 

2009


	Wykonanie 

2009


	Plan 

2009


	Wykonanie 

2009


	Plan 

2009


	Wykonanie 

2009


	Plan 

2009


	Wykonanie 

2009



	Instalacja wodociągowa
	3709
	3695
	15
	15
	391
	369
	4115
	4079

	Instalacja elektryczna
	3709
	3695
	15
	15
	391
	369
	4115
	4079

	Kanalizacja
	3625
	3686
	15
	15
	262
	346
	3902
	4047

	Instalacja gazowa
	3182
	3282
	8
	14
	230
	230
	3420
	3526

	Łazienka
	3527
	3627
	9
	15
	187
	187
	3723
	3829

	Wc
	3433
	3533
	9
	15
	218
	218
	3660
	3766

	Centralne ogrzewanie
	1647
	1707
	7
	13
	56
	56
	1710
	1776

	Piece
	2049
	1987
	0
	2
	286
	328
	2337
	2317

	Konwektory
	13
	13
	0
	0
	9
	9
	22
	22

	Zbiornik bezodpływowy (szambo)
	14
	8
	15
	0
	56
	38
	70
	46


  
W największym stopniu zmalała liczba lokali ze zbiornikiem bezodpływowym (szambo), dzięki prowadzonemu na terenie Gminy podłączaniu budynków do sieci MWiK. Liczba tych lokali zmniejszyła się z 70 do 46. 

III. Remonty wynikające ze stanu technicznego, Miejski Zarząd Budynków Komunalnych wykonuje zgodnie z założonymi w rocznym planie finansowym środkami, które uwzględniają tylko najbardziej pilne potrzeby oraz wypadki losowe.
Tabela 3.

	Określenie potrzeb remontowych  i modernizacyjnych
	Budynki komunalne lub lokale w tych budynkach
	Lokale komunalne w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy
	Razem

	
	Plan na 2009
	Wykonanie 2009
	Plan na 2009
	Wykonanie 2009
	Plan na 2009
	Wykonanie 2009
	Różnica

	Roboty dekarskie
	5
	7
	0
	0
	5
	7
	2

	Roboty ogólnobudowlane
	49
	27
	146
	46
	195
	73
	-122

	Roboty instalacyjne-instalacja wodno-kanalizacyjna
	10
	1
	0
	0
	10
	1
	-9

	Roboty instalacyjne-instalacja elektryczna
	3
	2
	0
	0
	3
	2
	-1

	Roboty instalacyjne- instalacja gazowa
	6
	1
	0
	0
	6
	1
	-5

	Roboty instalacyjne-instalacja c.o.
	1
	5
	28
	0
	29
	5
	-24

	Roboty zduńskie
	25
	16
	31
	30
	56
	46
	-10

	Wielkość Śródków przewidziana na realizację robót remontowych  i modernizacyjnych (w tys. zł)
	980
	386
	1000
	1733
	1980
	2119
	139


Z danych przedstawionych w tabeli 3 wynika, że prace remontowe i modernizacyjne prowadzone są najczęściej w lokalach komunalnych znajdujących się w budynkach wspólnot mieszkaniowych. Przeznaczono trochę więcej środków na remonty niż założono. Są tu ujęte również remonty wykonywane siłami własnymi  czyli z kosztami roboczogodzin i materiałami.  W roku 2009 wyremontowano łącznie 64 pustostany w tym 35 siłami własnymi a 29 systemem zleconym co spowodowało wystąpienie mniejszej liczby robót ogólnobudowlanych przy wyższych kosztach.

IV. W 2009 roku Gmina Kędzierzyn-Koźle zbyła 65 lokali mieszkalnych na rzecz najemców oraz 10 lokali mieszkalnych w drodze przetargu. Wielkość sprzedaży mieszkań      w latach 2004-2009 przedstawia tabela 4.

Tabela 4.

	Sprzedaż lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieokreślony



	Plan na 2009
	Wykonanie 2009

	100
	75


Zakładana sprzedaż lokali mieszkalnych na rzecz najemców 100 mieszkań nie została zrealizowana z uwagi na perturbacje dot. uchwały Rady Miasta Nr XXIII/256/08 z dnia        29 lutego 2008r. w sprawie zasad zbywania komunalnych lokali mieszkalnych i użytkowych,                              a w szczególności oczekiwaniem na rozstrzygnięcia przed sądami administracyjnymi. Łącznie w 2009 roku Gmina zbyła 75 lokali mieszkalnych, w tym 65 lokali na rzecz najemców oraz 10 lokali mieszkalnych w drodze przetargu.
V. Wysokość stawki czynszu najmu za1 m2 powierzchni użytkowej lokalu wg stanu na 31.12.2009r. przedstawia poniższa tabela. 
Tabela 5.

	Wyszczególnienie
	[zł]

	Wskaźnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego
	4288

	3% wartości odtworzeniowej 1m2 pow. użytkowej lokalu
	10,72

	Wysokość stawek czynszu najmu 1 m2 pow. uzysk. lokalu
	3,24

3,42



Wskaźnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego na koniec roku 2009 wyniósł 4 288 zł.  Natomiast na koniec roku 2008 wynosił 

 3 361 zł, czyli wzrósł o 927 zł. Znaczny wzrost wartości wskaźnika przeliczeniowego, po zastosowaniu planowanych w programie podwyżek spowodowałby drastyczny wzrost czynszu, konsekwencją czego mógłby być wzrost zadłużenia. Dlatego Uchwałą                    Nr XLIX/578/09 Rady Miasta Kędzierzyn-Koźle z dnia 29 grudnia 2009 roku ( Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 19 lutego 2010r., Nr 20, poz. 314) zmieniającą uchwałę w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kędzierzyn-Koźle na lata 2009-2013” wprowadzono zmiany w zakresie procentowego wzrostu czynszu w okresie jego obowiązywania.

VI. Wysokość ponoszonych kosztów, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których  Gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także wydatki inwestycyjne przedstawia poniższa tabela.

Tabela 6.

	Rok
	Budynki komunalne
	Lokale komunalne w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy


	

	
	Koszty bieżącej

eksploatacji

(w tys. zł)
	Koszty remontów oraz modernizacji

(w tys. zł)
	Wydatki

inwestycyjne

(w tys. zł)
	Koszty remontów  i

modernizacji lokali komunalnych

(w tys. zł)
	Koszty zarządu

nieruchomościami

wspólnymi

(w tys. zł)
	Razem

	2009 plan
	730
	980
	1500
	1000
	1900
	6110

	2009 wykonanie
	459
	387
	65
	1733
	2235
	4879

	różnica
	-271
	-593
	-1435
	733
	335
	-1231


Wysokość ponoszonych kosztów jak również wydatków inwestycyjnych jest związana przede wszystkim z rocznym planem finansowym jednostki i nie odbiegają one w zasadniczym kształcie od kosztów ponoszonych w latach poprzednich. Zwiększa się jednak udział ponoszonych kosztów w lokalach usytuowanych we wspólnotach mieszkaniowych. Związane to jest z pracami modernizacyjnymi ponoszonymi przez wspólnoty, które wykonują te prace kierując się wnioskami właścicieli a źródłem finansowania tych prac we wspólnotach są zazwyczaj zaciągnięte przez wspólnoty kredyty. Dlatego też w stosunku do planu zmniejszają się koszty bieżącej eksploatacji w budynkach własnych, których liczba maleje z uwagi na prowadzoną sprzedaż mieszkań, gdyż z chwilą wykupienia jednego mieszkania  w takim budynku tworzy się na nim wspólnota, a koszt zarządu nieruchomościami wspólnymi    we wspólnotach mieszkaniowych rośnie. Dodatkowo należy zaznaczyć, że w budynkach  własnych prace są sprowadzane do niezbędnego minimum spowodowanego skąpymi środkami. Analogicznie sytuacja wygląda w pozycji remontów i modernizacji lokali, gdzie te prace coraz bardziej są prowadzone w budynkach wspólnotowych, gdyż w nich występują częściej wolnostany. Kwota niezrealizowania wydatków inwestycyjnych jest w całości związana z niezrealizowaniem inwestycji pod nazwą Zakup i zainstalowanie kontenerów mieszkalnych, którą planowano na 1.500.000 zł. Zmniejszenie kosztów funkcjonowania MZBK jest determinowane generalnie wielkością posiadanych zasobów jak również strukturą MZBK. W roku 2009 te czynniki generalnie nie uległy zmianie w stosunku do lat ubiegłych w związku z czym poziom ponoszonych kosztów w zasadzie nie odbiega od lat ubiegłych.

VII. Miejski Zarząd Budynków Komunalnych na dzień 31 grudnia 2009 roku zarządzał, jak wspominano na wstępie 4 079 lokalami. 

W oparciu o dane Miejskiego Zarządu Budynków Komunalnych na dzień 31 grudnia 2009 roku 2 105 najemców oraz osób nie posiadających tytułu prawnego do lokalu nie opłacało czynszu, w tym 286 dłużników z zasobu przeznaczonego do wynajmu na czas nieoznaczony i 72 dłużników z zasobu socjalnego. Są to zaległości powstałe w przedziale od 1 miesiąca do powyżej 12 miesięcy. 


 Wartość różnicy pomiędzy opłatami za czynsz, wynikającymi z powierzchni zasobu mieszkaniowego pomnożonej przez wysokość stawki czynszu za 1 m2 powierzchni (czynsz naliczony), a faktycznymi wpływami uzyskanymi za wynajem: naliczenia 6.002.600, 21 zł, wpływy 5.282.307,38 zł, różnica (-) minus 720.292,38 zł.

Wartość kwoty opłat za media, którą w 2009r. Gmina zapłaciła za lokatorów mieszkań komunalnych (w tym socjalnych) to: 7.506.663,05 zł.

W 2009r. jednostka administrująca skierowała do sądu 94  pozwy o eksmisję, aktualnie administrator posiada 41 prawomocnych orzeczeń: 31 z uprawnieniem do otrzymania lokalu socjalnego i 14 bez uprawnień do lokalu socjalnego, ale z uprawnieniem do pomieszczenia tymczasowego.

W 2009 roku 64 lokale zostały dobrowolnie opuszczone i opróżnione przez lokatorów. W wyniku postępowań egzekucyjnych, prowadzonych przez komornika sądowego, na podstawie tytułów wykonawczych prawomocnych orzeczeń sądowych MZBK uzyskało kwotę  315.000,00 zł. Bez konieczności wszczynania postępowania egzekucyjnego 113 dłużników  uregulowało sądowe nakazy zapłaty w wysokości 313.401,63 zł. Miejski Zarząd Budynków Komunalnych zawarł 117 ugód z dłużnikami na łączna kwotę 291.564,80 zł. 

Koszty poniesione przez Miejski Zarząd Budynków Komunalnych z tytułu postępowania sądowego wyniosły; 84.522,08 zł, a koszty postępowania komorniczego; 17.733,63 zł. W celu zmniejszenia zadłużenia MZBK dokonuje zamiany wzajemnej lokali mieszkalnych między najemcami.

Wydział Polityki Mieszkaniowej, Spraw Socjalnych i Zdrowia w 2009r. wydał 90 wskazań na lokal mieszkalny wynajmowany na czas nieokreślony, 25 na mieszkanie do remontu przez przyszłego najemcę, 20 wskazań na lokal socjalny, 4 wskazania na pomieszczenia tymczasowe, przedłużono135 umów najmu na zajmowane lokale socjalne najemcom, którym skończyła się umowa najmu. W 2009r. dokonano 64 zamian wzajemnych lokali.

VIII. W celu poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy kontynuowane są działania mające na celu pozyskiwanie lokali socjalnych poprzez przekwalifikowanie zwolnionych lokali o niższym standardzie, jak również realizowanie zadania pt: „Budowa modułowych mieszkań socjalnych”. W zakresie budowy mieszkań modułowych Wydział Inwestycji i Remontów przygotowuje dokumentację w oparciu o program funkcjonalno-użytkowy, który będzie stanowił podstawę określenia przedmiotu zamówienia w przetargu nieograniczonym w trybie „zaprojektuj i zbuduj”. Program ten zakłada wybudowanie 50 lokali socjalnych, w tym:

- 38 mieszkań 
- jednopokojowych o pow. pokoju 10-12 m2 ( w tym 2 dla osób niepełnosprawnych),

- 6 mieszkań
  - dwupokojowych  o pow. pokoi 18-24m2,

- 3  mieszkania  - trzypokojowe o pow. pokoi 36- 40m2,

- 1  mieszkanie  - trzypokojowe o pow. pokoi 42-48m2,

- 2 mieszkania
   - trzypokojowe o pow. pokoi 60m2. 

Zabudowa ma być modułowa w układzie maksymalnie trzykondygnacyjnym (bez podpiwniczenia) oraz skupiać w jednym segmencie co najwyżej 10 lokali (na każdej kondygnacji) o różnej powierzchni. Lokale socjalne mają spełniać wyłącznie wymogi metrażowe i wyposażeniowe. Zgodnie z przepisami prawa, powierzchnia użytkowa lokalu socjalnego nie może być mniejsza niż 5m2/osobę w gospodarstwie domowym wieloosobowym i 10m2 w gospodarstwie jednoosobowym. Przepisy prawa nie definiują innych wymagań co do lokali socjalnych, dlatego poza ograniczeniem powierzchniowym muszą one spełniać przepisy techniczno-budowlane wydane w oparciu o ustawę Prawo budowlane. Każdy lokal wyposażony ma być w następujące instalacje wewnętrzne                   ( z urządzeniami, osprzętem, armaturą, itp.):

1) wody zimnej i cieplej,

2) kanalizacji sanitarnej,

3) ogrzewania elektrycznego,

4) elektryczna (gniazd wtykowych, oświetlenia ogólnego, RTV, telefon, dzwonek).

Standard wewnętrznego wykończenia ustala się na poziomie niskim.

 
Dla osób, które ze względu na trudną sytuację życiową, wiek niepełnosprawność lub chorobę potrzebują wsparcia w funkcjonowaniu w codziennym życiu, gmina przygotowała, poprzez dostosowanie budynków A i B hotelu w Osiedlu Azoty, 47 mieszkań chronionych, w tym 5 mieszkań 2-osobowych. Każde mieszkanie składa się z pokoju z aneksem kuchennym (wyposażonym w kuchenkę elektryczną i szafkę ze zlewozmywakiem) oraz łazienki (ubikacja, umywalka, prysznic, pochwyty dla osób niepełnosprawnych).  Mieszkania chronione są formą pomocy społecznej przygotowującą osoby tam przebywające pod opieką specjalistów, do prowadzenia samodzielnego życia lub zastępującą pobyt w placówce zapewniającej całodobową opiekę. Mieszkanie chronione zapewnia warunki samodzielnego funkcjonowania w środowisku w integracji ze społecznością lokalną. 

	

	
	
	


Sprawozdanie przygotował Wydział Polityki Mieszkaniowej, Spraw Socjalnych i Zdrowia w oparciu o materiały: Miejskiego Zarządu Budynków Komunalnych, Wydziału Geodezji i Gospodarki Gruntami, Wydziału Inwestycji i Remontów oraz danych Wydziału PMS.

