








Poznań              2009 r.

DRUGA AUTOPOPRAWKA

do projektu Uchwały Rady Miasta Poznania

w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania

w latach 2009-2013

Do projektu Uchwały Rady Miasta Poznania w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania w latach 2009-2013 wprowadza się następujące zmiany:

§ 1 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Ogólne cele programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2009-2013:

1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych mieszkańców Miasta Poznania o niskich dochodach ,

2) poprawienie jakości życia mieszkańców zasobu komunalnego,

3) poprawa stanu technicznego lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania.

§ 1 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Realizacja celów określonych w pkt 2 nastąpi poprzez:

1) renowację kamienic miejskich,

2) termomodernizację zasobu komunalnego,

3) budownictwo komunalne,

4) likwidację barier architektonicznych dla osób niepełnosprawnych,

5) likwidację zasobu substandardowego.

§ 1 ust. 2 zmienia numerację na ust. 4,

§ 1 ust. 3 zmienia numerację na ust. 5,

§ 1 ust. 4 zmienia numerację na ust. 6;

Załącznik nr 1 do uchwały otrzymuje nowe brzmienie:

Analiza potrzeb finansowych oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali z podziałem na lata 2009-2013

1. Wstęp

Wykreślono ust.1.1. informujący o celach, z uwagi na przeniesienie tej tematyki do treści samej uchwały. Jednym z głównych celów uchwały Rady Miasta Poznania w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2009-2013 jest utrzymanie lub poprawa stanu technicznego lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania, poprzez dokonywanie remontów, inwestycji (renowacja, termomodernizacja), jak również budowa nowych komunalnych obiektów mieszkalnych. Zadanie to może być realizowane poprzez przygotowanie wieloletniego programu remontów budynków będących własnością wynajmującego oraz budynków wspólnot mieszkaniowych.

1.1. Przyjęta strategia i realizowane programy.

W gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania przyjęto strategię ukierunkowaną na długotrwałą realizację celów użytkowych, tzn. dążenie do tego, aby budynki (lokale mieszkalne) mogły pełnić rolę użytkową w dłuższym przedziale czasowym. Służyć temu ma kontynuacja rozpoczętych już programów inwestycyjnych wdrażanych i realizowanych przez Miasto Poznań: „Program Renowacji Kamienic Miejskich” oraz nowe budownictwo komunalne.

Wśród programów inwestycyjnych wpisujących się w strategię rozwoju Miasta Poznania podkreślić należy znaczenie budowy nowych komunalnych obiektów mieszkalnych, których od 2003 r. powstało 13 z ponad 250 mieszkaniami. Od 2004 r. gmina realizuje również „Program Renowacji Kamienic Miejskich”, którym aktualnie objętych jest 27 budynków (I etap renowacji) oraz 87 kolejnych obiektów wytypowanych do objęcia programem. Wykonanie renowacji związane jest z koniecznością wyprowadzenia wszystkich użytkowników budynku i poddania go kapitalnemu remontowi, który w większości przypadków podlega ścisłemu nadzorowi konserwatora zabytków. W ramach programu wykonano renowację 11 zabytkowych kamienic miejskich (ok. 120 lokali mieszkalnych), 7 kolejnych budynków przygotowywanych jest do tego procesu w okresie objętym niniejszą uchwałą.

Ponadto przyjęto założenie ukierunkowania działań remontowych na termomodernizację budynków (w tym m.in. obiektów użyteczności publicznej) przyczyniającą się do podwyższenia standardu lokali komunalnych w tych budynkach przy jednoczesnym obniżeniu kosztów utrzymania i uzyskaniu efektu ekologicznego.

1.2. Założenia programu

Realizacja celów użytkowych zakłada utrzymanie w sprawności technicznej wszelkich instalacji budynków i jego elementów konstrukcyjnych. Przy realizacji tego zakresu robót budowlanych przeprowadzanych w ramach remontów i modernizacji budynków należy brać pod uwagę określone (przewidywane) wielkości środków finansowych pochodzące z czynszu za lokale mieszkalne i użytkowe. Należy podkreślić fakt, iż środki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy pochodzą z czynszów za lokale mieszkalne i użytkowe i o ile są wystarczające na pokrywanie kosztów bieżących remontów, to jednak nie pozwalają na realizację zadań modernizacyjnych i inwestycyjnych. W związku z powyższym konieczne jest pozyskiwanie dodatkowych, zewnętrznych źródeł finansowania, o których mowa w § 16 niniejszej uchwały

2. Analiza wielkości oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy

2.1 Wielkość zasobu mieszkaniowego

Mieszkaniowy zasób gminy Poznań, którego dotyczy niniejszy program obejmuje powierzchnię 316.712,5 m2 lokali znajdujących się w budynkach stanowiących 100% własność komunalną, jak również powierzchnię 5.216,86 m2 pojedynczych lokali mieszkalnych znajdujących się w budynkach stanowiących zasób spółdzielni mieszkaniowych oraz osób fizycznych, od których Miasto wynajmuje lokale. Ponadto Miasto Poznań jest właścicielem 512.965,03 m2 lokali mieszkalnych w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy. Aktualnie w Poznaniu funkcjonuje 767 wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta. Średnia wysokość procentowa udziału gminy we wspólnotach mieszkaniowych wynosi 47, 22 %

Zasób socjalny gminy Poznań stanowi 422 lokali, wyszczególnionych w załączniku do Zarządzenia Prezydenta Miasta Poznania z dnia 20.08.2008r. .Nr 488/2008/P Prezydenta Miasta Poznania w sprawie zmiany zarządzenia Nr 580/2005/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 30.08.2005r. w sprawie wydzielenia z zasobu mieszkaniowego Miasta Poznania lokali o niższym standardzie oraz lokali, w których najem, zawierany jest na czas oznaczony. 

2.2. Potrzeby mieszkaniowe Miasta Poznań wg stanu na 1.01.2009r.
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Branża

2009 2010 2011 2012 2013

Roboty ogólnobudowlane w tym:

 - blachrsko-dekarskie

 - kominiarskie

 - stolarskie

 - zduńskie

 - posadzkarskie

 - ślusarskie

Roboty instalacyjne

Wymiana stolarki okiennej

Awarie i drobne naprawy

RAZEM

Remonty lokali mieszkalnych 

odzyskanych

2 500 000 2 700 000 3 000 000 3 300 000 3 600 000

4 500 000 4 500 000 6 000 000 6 000 000 6 500 000

1 700 000 1 700 000 2 500 000 2 500 000 2 600 000

 - malarskie, murarskie, 

izolacyjne

1 700 000 1 800 000 2 400 000 2 600 000 3 000 000

180 000 150 000 200 000 100 000 100 000

250 000 300 000 300 000 200 000 200 000

450 000 350 000 300 000 200 000 100 000

150 000 100 000 150 000 200 000 250 000

70 000 100 000 150 000 200 000 250 000

2 000 000 2 000 000 2 800 000 2 600 000 2 600 000

1 000 000 900 000 900 000 700 000 700 000

Rozbiórki i decyzje 

powiatowego Inspektora 

Nadzoru budowlanego

500 000 300 000 500 000 400 000 400 000

1 500 000 1 600 000 1 800 000 2 000 000 2 200 000

12 000 000 12 000 000 15 000 000 15 000 000 16 000 000


Zakładając, że Miasto Poznań zrealizuje w 2009r. potrzeby mieszkaniowego dotyczące obowiązku dostarczenia wyłącznie lokali socjalnych i zamiennych należy wydatkować środki finansowe w wysokości 415.638.000 zł. 

· średnia wielkość mieszkania – 50 m2;

· aktualna wysokość wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych dla Miasta Poznania – 5.160 zł.

·  potrzeby w zakresie obowiązku dostarczenia lokali socjalnych i zamiennych – 1.611.

50 m2 x 5.160 zł.x 1.611 = 415.638.000 zł

2.3. Stan techniczny zasobu komunalnego

1)  Na skutek postępującej sprzedaży lokali komunalnych na rzecz ich dotychczasowych najemców zasób komunalny generalnie ulega zmniejszeniu. Jednocześnie jednak należy zauważyć, iż konsekwencją sprzedaży mieszkań komunalnych jest fakt, iż Miasto wyzbywając się powierzchni mieszkalnej jednocześnie „traci” najemców zdyscyplinowanych finansowo, którzy wszelkie zobowiązania wynikające ze stosunku najmu regulowali na bieżąco i w pełnej wysokości.

2) Na podstawie dokonywanych corocznie przeglądów technicznych budynków komunalnych, jak również w oparciu o dane inwentaryzacyjne dotyczące okresu budowy poszczególnych budynków należy stwierdzić, że zdecydowana większość zasobu komunalnego to budynki wzniesione w latach 1950 – 60, jak również kamienice i budynki wybudowane przed 1900 rokiem, będące jednocześnie zabytkami wpisanymi do rejestru, lub zlokalizowanymi w strefie ochrony konserwatorskiej. Najstarsze obiekty zlokalizowane są w rejonie Starego Rynku oraz na Jeżycach i Łazarzu. Średni stopień zużycia tych budynków przekracza 50%  są to budynki wymagające kompleksowego remontu, obejmującego w wielu przypadkach oprócz wymiany instalacji również wymianę elementów konstrukcyjnych. Duża ilość budynków (87) objęta jest listą obiektów przeznaczonych do renowacji w ramach gminnego „Programu Renowacji Kamienic Miejskich”.

3) Największy stopień zużycia technicznego występuje w budynkach komunalnych, w których znajduje się od 5-10 lokali mieszkalnych. Zarówno w tych budynkach, jak i w obiektach przeznaczonych do renowacji zauważyć można następujące zużycie techniczne:

a) ściany zewnętrzne budynków posiadają liczne pęknięcia i zarysowania, zwłaszcza w okolicach nadproży okiennych i drzwiowych, 

b) stropy i więźby dachowe wykazują znaczne ugięcia, świadczące o przeciążeniu stropów, również elementy drewnianych klatek schodowych wykazują znaczne zniszczenia i ubytki. Część elementów konstrukcyjnych, drewnianych wykazuje zarażenie grzybem domowym oraz obecność owadów (konieczność wymiany elementów),

c) dachy papowe i dachówkowe wymagają gruntownych remontów połączonych z przemurowaniem kominów i wymianą obróbek blacharskich,

d) tynki wewnętrzne spękane, częściowo zmurszałe, na skutek wystąpienia pleśni i wilgoci,

e) piece kaflowe wymagają remontu lub wymiany,

f) przewody wentylacyjne nieszczelne, spękane, 

g) stolarka okienna do wymiany,

h) elewacje i balkony wymagają remontów nie tylko ze względu na ich nieestetyczny wygląd. Przez zniszczone posadzki balkonów, skorodowane opierzenia i nieszczelne pokrycia dachów woda przenika do elementów konstrukcyjnych budynku, powodując ich dalszą degradację, stwarzając zagrożenie zdrowia i życia mieszkańców oraz osób trzecich,

i) izolacje pionowe i poziome ścian uszkodzone lub ich brak. Prowadzi to do przenikania wilgoci z gruntu do ścian budynku, powodując zawilgocenie mieszkań, powstawanie pleśni i zagrzybienia, a w konsekwencji do konieczności wymiany znacznej ilości tynków i elementów drewnianych budynku.

Powyższe budynki wymagają remontów gruntownych, które należy połączyć z ich modernizacją. Z tego też powodu obiekty te zostały objęte „Programem Renowacji kamienic komunalnych”. Celem renowacji jest przywrócenie budynkowi jego pierwotnej wartości technicznej, a przez modernizację polegającą na przebudowie układów funkcjonalnych mieszkań, wykonaniu brakujących instalacji i urządzeń sanitarnych – uzyskanie pełnowartościowych lokali mieszkalnych. 

Głównym problemem budynków wzniesionych w okresie lat 50-70 z wielkiej płyty jest fakt, iż nie posiadają one odpowiedniej izolacyjności ścian zewnętrznych, powoduje to przemarzanie ścian: w mieszkaniach panuje wilgoć, widoczne są ślady pleśni. W przypadku niesprawnej wentylacji proces występowania wilgoci nasila się. Takie budynki w pierwszej kolejności typowane są do objęcia termomodernizacją.

2.4. Rozbiórki

Część obiektów w szczególnie złym stanie technicznym przeznaczona została do rozbiórki. Są to wyłącznie obiekty o charakterze niemieszkalnym, o niewielkiej powierzchni zabudowy i kubaturze. Miasto Poznań systematycznie prowadzi rozbiórki tych obiektów, które z uwagi na duży stopień zużycia technologicznego i technicznego, są niezdatne do dalszej eksploatacji. Należy podkreślić, iż tylko w stosunku do jednego budynku mieszkalnego została wydana decyzja organu nadzoru budowlanego nakazująca wyłączenie go z eksploatacji i przeprowadzenie kompleksowego remontu (ul. Szamarzewskiego 29).

2.5. Baraki mieszkalne


Odrębną, istotną dla Miasta kwestią są baraki mieszkalne. Gmina posiada w użytkowaniu 110 baraków mieszkalnych w różnym stanie technicznym, w których znajduje się ogółem 571 lokali mieszkalnych:

a) 11 baraków w bardzo złym stanie technicznym i bardzo wysokich kosztach utrzymania; jedynym ekonomicznym rozwiązaniem jest ich rozbiórka,

b) 82 baraki w dostatecznym stanie technicznym, kwalifikujące się jeszcze do remontów zabezpieczających, z docelowym przeznaczeniem na lokale socjalne o najniższym przewidzianym standardzie mieszkań,

c) 17 baraków do wykorzystania na cele socjalne, które należałoby utrzymać w stanie niepogorszonym i na poziomie standardów ustalonych w uchwale w sprawie  programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania. Należy podkreślić fakt, iż gmina rozpoczęła już program likwidacji baraków mieszkalnych koncentrując się przede wszystkim na obiektach będących w najgorszym stanie technicznym, których dalsza eksploatacja była niemożliwa ze względu na zużycie techniczne oraz występujące zagrożenie zdrowia i życia mieszkańców. Od 2005 roku zlikwidowanych zostało 10 baraków.

2.6. Remont lokali zwolnionych.

Każdego roku zwalnia się w zasobie komunalnym ok 300 lokali , na skutek wyprowadzenia się dotychczasowych najemców, opuszczania lokali bądź zgonu najemcy. Miasto Poznań podejmuje starania pilnego i ekonomicznego zagospodarowania zwolnionych lokali poprzez wskazanie kolejnym użytkownikom do remontu we własnym zakresie, sprzedaży lokali o powierzchni powyżej 80 m2  na wolnym rynku w ramach przetargu, bądź też łączenia (podziału) powierzchni w celu wyodrębnienia lokali samodzielnych. Ostatecznym rozwiązaniem jest wykonanie remontu zwolnionego lokalu mieszkalnego na koszt gminy i ponowne włączenie do obrotu gospodarczego. Średnio gmina wykonuje remont ok. 120 lokali mieszkalnych. 

3.Analiza potrzeb remontowych

Stan techniczny zasobu komunalnego, z uwzględnieniem jego wieku oraz stopnia zużycia, wyznacza potrzeby remontowe oraz modernizacyjne poszczególnych obiektów. Mając na uwadze obowiązujący na dzień 31 grudnia 2008 r. koszt odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu wynoszący 5.160 zł. – wymagane na ten cel nakłady stanowić powinny kwotę ok. 1,6 mld zł. tylko dla powierzchni kamienic stanowiących 100% własność komunalną. Natomiast przyjmując średnią stawkę kosztów remontu budynków mieszkalnych na poziomie 2.000 zł. – wysokość nakładów finansowych niezbędnych do pokrycia tzw. luki remontowej – wyniosłaby ok. 630 mln zł.

Wielkość potrzeb remontowych wynika z analizy stanu technicznego zasobu, z uwzględnieniem stopnia jego zużycia oraz wieku budynków, a także wymogów nałożonych na wynajmującego obowiązującymi przepisami techniczno-budowlanymi.

Podstawowym celem remontów jest zapewnienie bezpieczeństwa użytkownikom lokali i budynków oraz osób trzecich, w związku z tym w pierwszej kolejności realizowane są prace remontowe, które zmierzają do zabezpieczenia instalacji w budynkach (szczególnie instalacji gazowych, elektrycznych oraz wentylacyjnych)a następnie remonty obejmujące elementy konstrukcyjne (stropy, dachy, izolacja ścian fundamentowych itp). W dalszej kolejności znajdują się prace remontowe o charakterze zachowawczym (odnowienie elewacji, malowanie klatek schodowych).

Priorytety remontowe uszeregowane wg kategorii pilności:

1. eliminacja zagrożenia bezpieczeństwa użytkowników lokali i osób trzecich poprzez natychmiastowe usuwanie stanów awaryjnych urządzeń lub elementów budynków;

2. zabezpieczenie przeciwpożarowe i zapewnienie bezpieczeństwa użytkowania instalacji w budynkach i lokalach poprzez:

a)  wyprowadzenie zaworów gazu na zewnątrz budynku;

b) udrożnienie, przebudowę i dobudowę przewodów kominowych, spalinowych i wentylacyjnych;

c) wymianę i modernizację instalacji elektrycznych w budynkach (24V w częściach wspólnych) oraz instalacji odgromowych;

3. naprawa lub wymiana dźwigów osobowych i innych urządzeń podlegających kontroli prowadzonej przez Urząd Dozoru Technicznego;

4. wymiana lub naprawa uszkodzonych elementów konstrukcji (nie dotyczy stanów awaryjnych, które są usuwane niezwłocznie);

5.  remonty dachów;

6. remonty lokali zwolnionych do dyspozycji wynajmującego;

7.  remonty bieżące zabezpieczające budynki przed zniszczeniem;

8. remonty mające na celu zmniejszenie kosztów eksploatacji budynków (np. termomodernizacje, opomiarowanie mediów dostarczanych do lokali);

9. przywrócenie budynkom estetycznego wyglądu poprzez modernizację elewacji, naprawę elementów małej architektury, remonty lub naprawy elementów otoczenia budynku.
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Wielkość nakładów, wynikająca z potrzeb remontowych budynków, została opracowana na podstawie zapotrzebowania zgłaszanego przez zarządców budynków i lokali komunalnych.

Poniżej prezentowana jest tabela zawierająca informacje będące projekcją finansową wysokości przypisu stawki czynszowej za najem komunalnych lokali mieszkalnych, funkcjonującej w oparciu o system punktowy. Należy jednakże zwrócić uwagę na fakt, iż osiągnięcie stawki czynszu odpowiadającej ilości punktów przyznanych poszczególnym lokalom mieszkalnym nastąpi dopiero po upływie około czterech lat od wprowadzenia systemu punktowego w Poznaniu. System punktowego naliczania stawki czynszowej, uzależnionej od standardu technicznego lokalu, budynku, usytuowania mieszkania oraz jego wyposażenia w urządzenia techniczne do pomiaru dostawy mediów wprowadzony został w Poznaniu w połowie 2008 r. (ze skutkiem na koniec 2008 r.). 

Do projekcji finansowej zawartej w tabeli nr 2 i 3 przyjęto następujące założenia:

1. wzrost stawki czynszu za lokale mieszkalne na poziomie 10% rocznie,

2. roczny ubytek powierzchni mieszkalnej 35.000 m2 ,

3. wartość wskaźnika stawki remontowej określonej wg definicji § 17 ust. 2 uchwały.

Projekcja finansowa obejmująca wpływy czynszowe i wydatki na eksploatację i remonty w latach 2009-2013

 
Jedn.
2009
2010
2011
2012
2013

przychody
Przypis czynszu za lokale mieszkalne i użytkowe przeznaczony na remonty i eksploatację
zł
60 833 391
63 471 713
67 465 998
68 553 246
70 855 571

koszty
Planowany koszt eksploatacji budynków komunalnych
zł
19 092 000
20 667 000
20 464 000
20 262 000
20 059 000


Stawka eksploatacyjna w budynkach komunalnych
zł/m2/m-c
1,98
2,25
2,33
2,42
2,53


Planowany koszt remontów budynków i lokali komunalnych
zł
12 000 000
12 000 000
15 000 000
15 000 000
16 000 000


Stawka remontowa w mieszkalnych lokalach komunalnych 
zł/m2/m-c
1,18
1,23
1,60
1,68
1,88


Planowana zaliczka na fundusz remontowy wspólnot mieszkaniowych
zł
20 700 000
21 650 000
22 600 000
23 500 000
24 350 000


Planowana zaliczka na fundusz eksploatacyjny wspólnot mieszkaniowych
zł
9 000 000
9 100 000
9 350 000
9 700 000
10 100 000

bilans
zł
41 391
54 713
51 998
91 246
346 571

Tabela nr 2

Projekcja finansowa obejmująca wpływy czynszowe i wydatki na eksploatację i remonty w latach 2009-2013 uwzględniająca zapotrzebowanie

 
Jedn.
2009
2010
2011
2012
2013

przychody
Przypis czynszu za lokale mieszkalne i użytkowe przeznaczony na remonty i eksploatację
zł
60 833 391
63 471 713
67 465 998
68 553 246
70 855 571

koszty
Planowany koszt eksploatacji budynków komunalnych
zł
19 092 000
20 667 000
20 464 000
20 262 000
20 059 000


Stawka eksploatacyjna w budynkach komunalnych
zł/m2/m-c
1,98
2,25
2,33
2,42
2,53


Planowany koszt remontów budynków i lokali komunalnych zgodny z zapotrzebowaniem
zł
24 000 000
26 500 000
26 500 000
24 000 000
21 000 000


Stawka remontowa w mieszkalnych lokalach komunalnych zgodna z zapotrzebowaniem
zł/m2/m-c
2,35
2,71
2,83
2,69
2,47


Planowana zaliczka na fundusz remontowy wspólnot mieszkaniowych
zł
20 700 000
21 650 000
22 600 000
23 500 000
24 350 000


Planowana zaliczka na fundusz eksploatacyjny wspólnot mieszkaniowych
zł
9 000 000
9 100 000
9 350 000
9 700 000
10 100 000

bilans
zł
-11 958 609
-14 445 287
-11 448 002
-8 908 754
-4 653 429

Tabela nr 3

Wykazane w tabeli nr 2 koszty remontów pozwolą na utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym, natomiast wartości przedstawione w tabeli nr 3 jako koszty remontów zgodne z zapotrzebowaniem skutkować będą zatrzymaniem dalszej degradacji zasobu po 2013 roku.

Z powyższej analizy wynika także, iż przychody z tytułu wzrostu stawki czynszu najmu za lokale mieszkalne nie wystarczą na pokrycie kosztów planowanych wydatków na utrzymanie mieszkalnego zasobu komunalnego. Różnica może zostać pokryta z części przychodów uzyskiwanych przez Miasto z najmu lokali użytkowych.

[image: image11.emf]Potrzeby remontowe zasobu komunalnego na lata 2009-2013

Lp. Przedmiot 2009 2010 2011 2012 2013 Łącznie

1

zł

- roboty ogólnobudowlane zł

-roboty instalacyjne zł

-wymiana stolarki okiennej zł

zł

-awarie i drobne naprawy zł

2 zł

RAZEM zł

Remonty budynków 

komunalnych w tym: 17 000 000 19 000 000 20 000 000 18 000 000 16 000 000 90 000 000

9 000 000 9 500 000 10 300 000 10 000 000 9 000 000 47 800 000

4 000 000 4 000 000 4 500 000 4 000 000 3 500 000 20 000 000

1 000 000 2 000 000 2 000 000 1 000 000 800 000 6 800 000

-rozbiórki i decyzje nadzoru 

budowlanego

1 000 000 1 000 000 700 000 500 000 200 000 3 400 000

2 000 000 2 500 000 2 500 000 2 500 000 2 500 000 12 000 000

Remonty lokali mieszkalnych 

(w budynkach komunalnych i 

wspólnot mieszkaniowych) 7 000 000 7 500 000 6 500 000 6 000 000 5 000 000 32 000 000

24 000 000 26 500 000 26 500 000 24 000 000 21 000 000 122 000 000

Tabela nr 4

Zagrożeniem dla realizacji powyższej projekcji finansowej dla zasobu komunalnego, zaprezentowanej w powyższych tabelach jest przede wszystkim obniżenie wpływów z tytułu czynszu poprzez zmniejszenie się grupy najemców regularnie uiszczających opłaty na skutek wykupu lokali mieszkalnych od gminy. 

W celu realizacji zadań remontowych zgodnie z założonym planem celowym jest pozyskanie innych źródeł finansowania, takich jak :

a. kredyty (np. kredyty termomodernizacyjne, kredyty z Europejskiego Banku Inwestycyjnego), 

b. fundusze celowe (Gminny Fundusz Ochrony Środowiska, Wojewódzki Fundusz Ochrony Środowiska, Państwowy Fundusz Rehabilitacji Osób Niepełnosprawnych),

c. premie termomodernizacyjne,

d. środki unijne

Niezbędne jest też stworzenie programów pomocnych do prowadzenia polityki remontowej w oparciu o opracowaną komputerowo bazę stanu technicznego budynków i lokali mieszkalnych.

Prognoza stawki remontowej 2009 – 2013


Jedn.
2009
2010
2011
2012
2013

Prognozowana stawka remontowa w komunalnych lokalach mieszkalnych-„plan”
zł/m2/m-c
1,18
1,23
1,60
1,68
1,88

Prognozowana stawka remontowa w komunalnych lokalach mieszkalnych-„zapotrzebowanie”
zł/m2/m-c
2,35
2,71
2,83
2,69
2,47

Tabela nr 5
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Wartość wskaźnika stawki remontowej wyliczona wg definicji § 17 ust. 2 uchwały

 
Jedn.
2009
2010
2011
2012
2013

Wartość wskaźnika stawki remontowej przy założeniu utrzymania na stałym poziomie wartości odtworzeniowej 1m2 w zasobie komunalnym
plan
%
0,36
0,38
0,49
0,52
0,58


zapotrzebowanie

0,73
0,84
0,87
0,83
0,76

Wartość wskaźnika stawki remontowej przy założeniu corocznego wzrostu o stopień inflacji, kształtującego się na poziomie 5% wartości odtworzeniowej 1m2 w zasobie komunalnym
plan
%
0,35
0,34
0,43
0,43
0,45


zapotrzebowanie

0,69
0,76
0,76
0,68
0,60

Tabela nr 6

Prognoza stawki eksploatacyjnej 2009 – 2013


Jedn.
2009
2010
2011
2012
2013

Prognozowana stawka eksploatacyjna  w budynkach komunalnych
zł/m2/m-c
1,98
2,25
2,33
2,42
2,53

Tabela nr 7
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Planowany koszt eksploatacji budynków komunalnych 2009 – 2013


2009
2010
2011
2012
2013

Utrzymanie terenów komunalnych (w tym sprzątanie i zieleń)
2 371 000
2 371 000


2 371 000
2 371 000
2 371 000

Utrzymanie terenów komunalnych przy wspólnotach mieszkaniowych (w tym sprzątanie i zieleń)
2 025 000
1 823 000
1 620 000
1 418 000
1 215 000

Pozostałe koszty eksploatacyjne (w tym media)
4 708 000
4 708 000
4 708 000
4 708 000
4 708 000

Wynagrodzenie administratorów
9 988 000
11 765 000
11 765 000
11 765 000
11 765 000

Planowany koszt eksploatacji budynków komunalnych
19 092 000
20 667 000
20 464 000
20 262 000
20 059 000

Tabela nr 8

Tabela nr 9 przedstawia prognozę stawki funduszu remontowego w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta Poznania, obejmującą lata 2009 – 2013, wraz z ilustracją graficzną (wykres).

Prognoza stawki funduszu remontowego
2008
2009
2010
2011
2012
2013

zł/m2/m-c
2,75
2,99
3,25
3,53
3,83
4,15

Tabela 9

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Tabela nr 10 przedstawia prognozę stawki funduszu eksploatacyjnego w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta Poznania, obejmującą lata 2009 – 2013, wraz z ilustracją graficzną (wykres).

Prognoza stawki funduszu eksploatacyjnego
2008
2009
2010
2011
2012
2013

zł/m2/m-c
1,22
1,28
1,36
1,46
1,58
1,72

Tabela nr 10

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Tabela nr 11 przedstawia prognozę sumy stawek funduszu eksploatacyjnego i funduszu remontowego w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta Poznania, obejmującą lata 2009 – 2013, wraz z ilustracją graficzną (wykres).

Prognoza stawki funduszu remontowego i funduszu eksploatacyjnego
2008
2009
2010
2011
2012
2013

zł/m2/m-c
3,97
4,27
4,61
4,99
5,41
5,87

Tabela nr 11

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Wykres poniżej ilustruje trend wyznaczany przez sumę powierzchni użytkowej lokali niewyodrębnionych, będących własnością Miasta, w latach 2002 – 2013.

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Tabela nr 12 prezentuje założenia przyjęte przy prognozowaniu wielkości powierzchni użytkowej lokali niewyodrębnionych, będących własnością Miasta Poznania we wspólnotach mieszkaniowych, natomiast tabela nr 13 ilustruje rzeczową prognozę na lata 2009 – 2013, w metrach kwadratowych i w zaokrągleniu do jednego tysiąca metrów kwadratowych.

Przy założeniu sprzedaży
 
 
 
 

700
mieszkań/rok
 
średnio około
50,00
 m2

Przy założeniu uwolnienia sprzedaży w budynkach komunalnych
 

12
nowych wspólnot/rok
średnio około 
1500,00
 m2

Tabela nr 12

prognoza
1 stycznia 2009
1 stycznia 2010
1 stycznia 2011
1 stycznia 2012
1 stycznia 2013
1 stycznia 

2014

m2
587 565
570 565
553 565
536 565
519 565
502 565

prognoza
2008
2009
2010
2011
2012
2013

tys. m2
599
579
562
545
528
511

Tabela nr 13

Wykres poniżej ilustruje graficzne ujęcie prognozy, dotyczącej wysokości powierzchni użytkowej lokali niewyodrębnionych, będących własnością Miasta w latach 2009-2013. 

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Tabela nr 14 przedstawia prognozę sumy stawek funduszu eksploatacyjnego i funduszu remontowego w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta Poznania, obejmującą lata 2009 – 2013, natomiast tabela nr 15 prezentuje prognozę dotyczącą wielkości powierzchni użytkowej Miasta Poznania w budynkach wspólnot mieszkaniowych w latach 2009 – 2013.

Prognoza stawek na fundusz remontowy i fundusz eksploatacyjny
2008
2009
2010
2011
2012
2013

zł/m2/m-c
3,97
4,27
4,61
4,99
5,41
5,87

Tabela nr 14









Prognoza powierzchni użytkowej Miasta we wspólnotach mieszkaniowych
2008
2009
2010
2011
2012
2013

tys. m2
599
579
562
545
528
511

Tabela nr 15









Odnosząc się do danych przedstawionych w tabelach nr 14 i 15, w tabeli nr 16 przedstawiono prognozę wysokości kosztów, jakie Miasto Poznań w latach 2009 – 2013 będzie ponosić na fundusze eksploatacyjne i remontowe wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy.

Prognoza kosztów Miasta we wspólnotach mieszkaniowych (fundusz remontowy i fundusz eksploatacyjny)
2008
2009
2010
2011
2012
2013

tys. zł
28 536,36
29 667,96
31 089,84
32 634,60
34 277,76
35 994,84

Tabela nr 16

Wykres poniżej prezentuje graficznie ww. prognozę, dotyczącą wysokości środków finansowych Miasta Poznania przeznaczonych na zaliczki na fundusze eksploatacyjne i remontowe wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta Poznania w latach 2009 – 2013.  

 SHAPE  \* MERGEFORMAT 



Tabela nr 17 pokazuje łącznie prognozy wysokości stawek na fundusz remontowy i fundusz eksploatacyjny w latach 2009 – 2013 w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta Poznania. 

prognoza
2008
2009
2010
2011
2012
2013

fundusz remontowy zł/m2/m-c
2,75
2,99
3,25
3,53
3,83
4,15

fundusz eksploatacyjny zł/m2/m-c
1,22
1,28
1,36
1,46
1,58
1,72

Tabela nr 17

Odnosząc się do wyżej pokazanych danych, w tabeli nr 18 przedstawiono prognozę wysokości kosztów, jakie Miasto Poznań w latach 2009 – 2013 będzie ponosić na fundusze eksploatacyjne i remontowe wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy.

prognoza
2009
2010
2011
2012
2013

fundusz remontowy

20 774,52
21 918,00
23 086,20
24 266,88
25 447,80

zapotrzebowanie na fundusz remontowy w tys. zł, w zaokrągleniu do 100 tys. zł
20 700,00
21 900,00
23 100,00
24 300,00
25 500,00

fundusz eksploatacyjny

8 893,44
9 171,84
9 548,40
10 010,88
10 547,04

zapotrzebowanie na fundusz eksploatacyjny w tys. zł, w zaokrągleniu do 50 tys. zł
9 000,00
9 150,00
9 550,00
10 000,00
10 550,00

Tabela nr 18

Wykres poniżej prezentuje graficznie ww. prognozy, dotyczące wysokości środków finansowych Miasta Poznania przeznaczonych w latach 2009 – 2013 na zaliczki na pokrycie kosztów utrzymania nieruchomości wspólnych w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem Miasta Poznania, w rozbiciu na fundusz eksploatacyjny i remontowy. 

  SHAPE  \* MERGEFORMAT 
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