Zalacznik Nr 1 do uchwaly
Rady Miasta Ledziny Nr XXX/228/12
zdnia 27.12.2012 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY LEDZINY NA LATA 2013 — 2017

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ledziny zostat opracowany
stosownie do postanowien art. 21,art. 22 oraz 25a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r.
Nr 31 poz. 266 z poézniejszymi zmianami)

l.
POSTANOWIENIA OGOLNE

1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata
2013 -2017. W miarg zaistniatej potrzeby program bedzie podlegat aktualizacji. Program swoim
zakresem obejmuje:

a) prognoze¢ dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy,

b) analizg potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji budynkow i lokali,

¢) planowana sprzedaz lokali,

d) zasady polityki czynszowej,

e) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy,

f) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j,

g) wysokos¢ wydatkéw na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy

h) inne dziatania majace na celu poprawg i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY

Analiza wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Mieszkaniowy zasob Gminy Ledziny tworza lokale mieszkalne usytuowane w budynkach
stanowiagcych w cato$ci wilasno$¢ gminy oraz lokale polozone w budynkach bedacych
wspotwlasnos$cia gminy 1 0s6b fizycznych - w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

Wedtug stanu na 01.01.2012 r. mieszkaniowy zasoéb gminy to 103 lokale o tacznej powierzchni
uzytkowej 4 643,32 m2, w tym:
a) 40 szt domki finskie o0 pow. 1 863,49 m2 stanowiacych wtasno$¢ gminy,
b) 24 lokale o pow. 1 084,81 m2 w 4 budynkach wspolnot mieszkaniowych z
licencjonowanym zarzadem wybranym przez wtascicieli z udzialem gminy

— ul. Gwarkéw 2-4 3 lokale 134,81 m2
— ul. Hotdunowska 31 11 lokali 499,30 m2
— ul. Hotdunowska 33 9 lokali 428,00 m2
— ul. Pokoju 84-90 1 lokal 22,70 m?
24 lokali 1 084,81 m2

Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 45 m 2

Id: ACDCE43F-7E28-46E7-823B-10235C92DD88. Podpisany Strona 2



c) 7 lokali o pow. 322,25 mZ w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z zarzadem
wilascicielskim(zarzad wybrany sposrod wiascicieli), w ktorym gmina ma swoje udziaty

ul. Gwarkow 10-12 1 lokal 36,25 m2

— ul. Holdunowska 74 3 lokale 122,00 m2
— ul. Hotdunowska 35 3 lokali 164,00 m2
7 lokali 322,25 m2

Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 46 m 2

d) 32 lokale o pow. 1372,77 m2 w budynkach w cato$ci nalezacych do gminy, w tym
lokale socjalne:

— ul. Hotdunowska 11 6 lokali 243,28 m2
— ul. Hotdunowska 22 4 lokale 253,46 m2
= ul. Kontnego 30 10 lokali 273,30 m2
— ul. Kupilasa 12 3 lokale 154,65 m2
— ul. Szenwalda 49 3 lokale 116,62 m2
— ul. Ledzinska 47 6 lokali 331,46 m2

32 lokale 1372,77 m2

e) Gmina Ledziny posiada obecnie 11 lokali socjalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu tj.:

— ul. Ks. Kontnego 30 8 lokali
— ul. Holdunowska 11 3 lokale

a) Gmina tworzy zasob pomieszczen tymczasowych, ktore bedzie przyznawac dla osob, o
ktorych mowa w art. 25¢ ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 Nr 31, poz. 266 z pdZniejszymi
zmianami).

— poprzez wynajmowanie pomieszczen od innych wiascicieli,
— na bazie wlasnego zasobu poprzez przekwalifikowanie lokali mieszkalnych,

Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy:

W zwiazku z trwajacym wykupem lokali gminnych przez najemcoéw, mieszkaniowy zasob gminy
bedzie ulegat sukcesywnemu zmniejszeniu.

Ponadto Gmina Ledziny planuje docelowo oddanie do uzytku 17 lokali socjalnych o lacznej
powierzchni 559,80 m? z czego:

— 10 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 288,50 m* — w 2013 r.
— 7 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 271,30 m? —w 2017 r.
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. ;?g;elizg?ouaego Jacopy [FRCZna  ilos¢  lokaliw  tym: lokali
. gminnych socjalnych
gminy (m2)
2013 4931,82 113 21
2014 4794,82 110 21
2015 4657,82 107 21
2016 4521,82 104 21
2017 4657,12 108 28

Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

Nieruchomosci w postaci budynkow mieszkalnych w zasobach gminy to najcz¢sciej budynki w
zlym stanie technicznym, wymagajace napraw i remontéw, z r6znym stanem infrastruktury.

1.
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI BUDYNKOW I
LOKALI

Analiza potrzeb mieszkaniowych

1. Podstawowym celem wiladz gminy jest dazenie do zapewnienia mieszkancom odpowiednich
warunkéw socjalno - bytowych, zgodnych z obowiazujacymi standardami poprzez:

a) tworzenie dogodnych warunkéw umozliwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
jak najwigkszej czesci wspdlnoty samorzadowe;,

b) podejmowanie dzialafi majacych na celu utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w
stanie co najmniej nie pogorszonym oraz w uzasadnionych sytuacjach inwestowanie w
modernizacjg zasobu,

€) zapewnienie odpowiedniej ilosci lokali mieszkalnych dla rodzin, ktore ze wzglgdu na trudne
warunki materialne, zdrowotne 1 inne nie sa w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych we
wlasnym zakresie,

d) zapewnienie lokali socjalnych, przy wykorzystaniu istniejacego zasobu w nieruchomosciach
gminy. Konieczno$¢ systematycznego powigkszania zasobu lokali socjalnych wynika z
ustawowych regulacji zgodnie z ktorymi wyroki o eksmisje orzekane wobec kobiet w ciazy,
niepetnosprawnych, ubezwlasnowolnionych, obtoznie chorych oraz oséb sprawujacych
opieke nad takimi osobami, emerytami, rencistami, osobami spetiajacymi kryteria do
otrzymania S$wiadczen z pomocy socjalnej, a takze wobec bezrobotnych, okreslaja
uprawnienie do lokalu socjalnego. Zapewnienie takich lokali nalezy do obowiazkow gminy,

e) sprawowanie odpowiedniego nadzoru oraz prowadzenie S$cistej wspotpracy z zarzadca
zasobow komunalnych 1 zarzadcami wspdlnot, w ktorych Gmina posiada swoje lokale .

Analiza potrzeb remontowych.

1. Wigkszos¢ budynkéw wymaga modernizacji, ze wzglgdu na ich wiek, ogdlny stan techniczny i
koniecznos¢ dostosowania do obowiazujacych przepisow techniczno -budowlanych.

2. Priorytetowym celem planowanych inwestycji jest zmiana ogrzewania weglowego na gazowe.,
naprawy, modernizacje i  zabezpieczenie instalacji  technicznych, zabezpieczen
przeciwpozarowych oraz inne dziatania zmierzajace do utrzymania zasobow w stanie co
najmniej nie pogorszonym, a w szczegoOlnosci sprawnych juz istniejacych instalacji gazowych
oraz przewodow dymowych 1 wentylacyjnych.

3. W zakresie standardu lokali beda realizowane przede wszystkim zadania majace na celu
zapewnienie sprawnych i odpowiednich do kubatury zrodet ciepta, sprawnej wentylacji w
pomieszczeniach kuchennych i tazienkach oraz sprawnej stolarki okiennej 1 drzwiowe;.

4. W roku 2014 ponownie nalezy przeprowadzi¢ pigcioletni przeglad stanu technicznego
mieszkaniowych nieruchomos$ci gminnych, w wyniku czego okre§lone zostana warunki do:

a) dopuszczenia do czasowej eksploatacji budynkéw pod warunkiem wykonania ekspertyzy

Id: ACDCE43F-7E28-46E7-823B-10235C92DD88. Podpisany Strona 4



budowlanej odnosnie ustalenia zakresu dziatan w celu likwidacji zagrozen i przywrdcenia
obiektow do zadowalajacej sprawnosci technicznej,

b) wykonanie remontow dachow,

€) wykonanie remontow elewacji,

d) wymiana instalacji elektrycznej w czesciach wspolnych nieruchomosci,

e) remont klatek schodowych,

f) uregulowanie gospodarki wodno-scieckowej poprzez remont lub wymiang elementow
instalacji wodno - kanalizacyjnych oraz wlaczenie tych budynkéw do realizowanego planu
skanalizowania miejscowo$ci w gminie.

Plan remontéw nieruchomosci gminnych.

1. Plany remontow be¢da ustalane na kazdy rok odrgbnie w terminie do konca grudnia roku
poprzedzajacego, na podstawie:

a) wnioskow zarzadcy zasoboéw gminnych,

b) przedtozonych przez zarzadcéw wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy informacji o
zamierzeniach remontowych w zwiazku z zabezpieczeniem w budzecie gminy srodkow na
fundusze remontowe w wysokos$ci zgodnej z posiadanymi udziatami gminy,

2. Wnhnioski do planu remontow na dany rok beda przyjmowane do konca wrze$nia roku
poprzedzajacego.

Plan remontow na lata 2013 — 2017 (prognoza)

Zakres remonto 2013 2014 2015 2016 2017
AKLES Temontow—— pLNy IPLN/ IPLN/ /PLN/ /PLN/

R.emo?lt daC},lé.W . h 50 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00

nierucnomosct gminnyc

Remonty instalacji

elektrycznych 10 000,00 50 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00

Remont instalacji gazowej 10 000,00 10 000,00 50 000,00 10 000,00 10 000,00

Remont instalacji wodnej 10 000,00 10 000,00 10 000,00 50 000,00 10 000,00

Remont instalacji C.O. 10 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00 50 000,00

Pozostate remonty

ogo6lnobudowlane oraz

instalacyjne w lokalach i

budynkach gminnych w

ramach konserwacji, 10 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00

modernizacji i drobnych

remontow zasobdw gminy

prowadzonych przez

zarzadce

Remonty elewacji 10000,00 10 000,00

nieruchomosci gminnych ! !
OGOLEM 100 000,00 100 000,00 100 000,00 110 000,00 @ 110 000,00

V.

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

1. W zwiazku z prowadzona sprzedaza mieszkan na rzecz najemcéw 1 udzielanie korzystnych
bonifikat oraz umozliwianie zaptaty w ratach stworzono warunki sprzyjajace wykupowi
mieszkan przez rodziny o réznym stopniu zamoznosci. Zasady zbywania lokali mieszkalnych
stanowigcych wlasnos¢ Gminy Ledziny (za wyjatkiem domkow finskich) okre§la Uchwata Rady
Miasta Ledziny nr XXXVI111/246/08 z dnia 27.11.2008 r.

Ze sprzedazy wytaczone sa lokale socjalne.

Gmina ma prawo wylaczy¢ ze sprzedazy takze inne lokale, ktorych najemcy posiadaja
zalegto$ci w oplatach wobec gminy lub w innych sytuacjach, gdy sprzedaz jest sprzeczna z
interesem gminy.

wmn
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Plan sprzedazy lokali

Propozycje sprzedazy sporzadzono na podstawie analizy sprzedazy z lat poprzednich

Rok Ilos¢ lokali Ilos¢ domkdéw | Powierzchnia Powierzchnia
finskich lokali domkéw
mieszk.m?2 finskich m2
2013 1 2 45,00 92,00
2014 1 2 45,00 92,00
2015 2 1 90,00 46,00
2016 2 1 90,00 46,00
2017 1 2 45,00 92,00

Zaktada sig, ze w zasobie gminy pozostang w wigkszo$ci mieszkania o najnizszym standardzie,
wynajmowane przez osoby starsze oraz rodziny o niskich dochodach, ktorych nie sta¢ na wykup
oraz partycypowanie w przysztosci w remontach czgs$ci wspolnej nieruchomosci.

V.
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ.

Obecnie (od 01.11.2012 r.) obowiazuje stawka bazowa czynszu okreslona Uchwala Rady Miasta
z dnia 03.06.2008 r. Nr XXIX/198/08 oraz Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Ledziny

Nr 0151/381/2008 z 28.07.2008 r. w wysokosci 4,55 z/m2. Stawke bazowa czynszu oraz czynniki
podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali ustala Burmistrz Gminy Ledziny wydajac
W tej sprawie stosowne zarzadzenie.

1. Suma czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych nie moze przekroczy¢ 40%.

2. Nie planuje si¢ obnizek czynszu naliczonego zgodnie z uchwata.

Pomoc rodzinom w trudnym potozeniu materialnym jest i begdzie realizowana poprzez
zabezpieczenie w budzecie gminy odpowiednich $rodkow na wyplaty dodatkow
mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrgbnych uregulowan prawnych.

3. Stawka czynszu za lokale socjalne obecnie wynosi 0,50 zl/m? i zostanie podwyzszona z
uwzglednieniem rocznych wskaznikow cen towaréw i ushug konsumpcyjnych przedstawionych
przez GUS w okresie 2008 — 2011.

Stawka czynszu nie bedzie podwyzszana czesciej niz jeden raz w roku.

4. Uznaje si¢ za uzasadniony stopniowy wzrost stawki bazowej, poniewaz pozostawienie jej na
obecnym poziomie jest nieekonomiczne dla gminy, poza tym srodki pozyskane z czynszéw nie
daja mozliwosci do wykonania remontow kapitalnych oraz pozyskania nowych lokali
mieszkalnych. Przewiduje si¢ zwigkszenie stawki bazowej w poszczegolnych latach
obowigzywania programu co najmniej o roczny wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych
przedstawiony przez GUS w kazdym kolejnym roku i przeznaczanie uzyskanych z tego tytulu
dochodéw na remonty 1 modernizacj¢ mieszkaniowego zasobu gminy.

5. Podwyzka czynszu nie obejmie najemcoéw domkow finskich ktorzy ztozyli wnioski o wykup
przed wejsciem w zycie Uchwaly Rady Miasta Nr XXIX/198/08 w sprawie uchwalenia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Ledziny na lata
2008 — 2012” a z uwagi na nieuregulowane sprawy gruntowe, nie moga sfinalizowac¢ wykupu.
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VI.
SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W
SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY.

W zwiazku z konieczno$cia poprawienia zarzadu lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, jak i lepszym wykorzystaniem przydzielanych $rodkéw
finansowych w tym zakresie proponuje si¢ kontynuowanie prowadzenia zarzadu przez
licencjonowanego zarzadcg nieruchomosci. Rozwiazanie takie gwarantuje lepsze 1 efektywniejsze
zarzadzanie, lepsze wykorzystanie przydzielonych przez gming $rodkow finansowych na cele
remontowe, lepsze pozyskiwanie srodkoOw z zewnatrz na te cele, co w krotkim czasie powinno
polepszy¢ stan techniczny budynkéw a tym samym przyczyni¢ si¢ do poprawy warunkow
zamieszkiwania w nich lokatorow.

VIIl.
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ]

1. Zroédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
a) przychody z tytutu najmu lokali mieszkalnych,
b) przychody z tytutu wynajmu lokali uzytkowych,
€) cze$¢ przychodow z tytutu sprzedazy lokali gminnych oraz z wynajmu powierzchni pod
reklamy jako Zzrodto wspomagajace,
d) srodki unijne w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego,

e) érodki Funduszu Ochrony Srodowiska na zadania zwiazane z ogblnie pojeta
termomodernizacja.
o ) VIII.
WYSOKOSC WYDATKOW NA GOSPODAROWANIE MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY
Lata objete Koszty
Programem Remonty Remonty Inwestycje Razem
biezace kapitalne
2013 100 000,00 z 250 000,00 zt 10 000,00 z | 360 000,00 zt
2014 100 000,00 zt - - 100 000,00 z
2015 100 000,00 z - - 100 000,00 zt
2016 110 000,00 z - - 110 000,00 zt
2017 110 000,00 zt - 240 000,00 zt | 350 000,00 zt

Na utrzymanie nieruchomosci wspolnej w budynkach wspdlnot, gmina przekazuje zarzadcom
miesigczne zaliczki na konserwacje 1 eksploatacjg, wplaty na fundusze remontowe wspdlnot oraz
wptaty na wynagrodzenie zarzadcy. Rozliczenie zaliczek odbywa si¢ na corocznych zebraniach
sprawozdawczych organizowanych przez zarzadcow.

Wysokos$¢ stawek na konserwacje i eksploatacjg, fundusze remontowe oraz na wynagrodzenie
zarzadcy ustalone sa na podstawie uchwal podjetych przez wspodlnoty. W nastepnych latach
obowigzywania programu stawki na zarzadzanie lokalami gminnymi we wspolnotach begda
uzaleznione od tresci uchwal podejmowanych przez poszczegdlne wspdlnoty w wyzej
wymienionym zakresie.
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I X.
INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY.

1. Dla rodzin w trudnej sytuacji materialnej, proponowanie zamian na lokale mniejsze i tansze w
utrzymaniu, jesli takie mozliwosci lokalowe zaistnieja. W tym celu nalezy w odpowiednie;j
komorce Urzedu Gminy stworzy¢ wykaz lokali, ktorych najemcy wyrazaja wolg zamiany na
inny lokal. Wykaz ten powinien by¢ systematycznie uaktualniany 1 udostgpniany na zyczenie
zainteresowanych najemcow.

2. Podejmowanie dzialan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych
srodkow na wykonanie brakujacych dokumentacji technicznych budynkéw gminnych oraz
wspolnotowych.

3. Rozwazenie mozliwosci budowy mieszkan w systemie budownictwa wielorodzinnego przez
deweloperow celem sukcesywnego poprawiania polityki mieszkaniowej.

4, Sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cia regulowania optat czynszowych oraz
windykacja zalegltosci.
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