UCHWALA NR XXIX/198/08
RADY MIASTA LEDZINY

z dnia 3 czerwca 2008 r.

w sprawie: uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Le¢dziny na lata 2008 -2012"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art.40 ust. 2 pkt 3 oraz 41 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzqdzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z dnia 2001r.Nr 142, poz 1591 ze zmianami) oraz art. 4 i
art.21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005v. nr 31; poz. 266 z pozn. zm.)

Rada Miasta Le¢dziny uchwala, co nastgpuje:

§1

Postanowienia ogélne: Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na lata 2008-2012. W miarg zaistniatej potrzeby program bedzie podlegat
aktualizacji. Program swoim zakresem obejmuje:

a)

b)
©)
d)
e)

f)

g)
h)

prognoz¢ dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy,

analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji budynkoéw i lokali,

planowana sprzedaz lokali,

zasady polityki czynszowej,

sposob i zasady zarzadzania lokalami i1 budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej,

wysokos¢ wydatkéw na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,

inne dzialania majace na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§2

Analiza wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Ledziny tworza lokale mieszkalne usytuowane w
budynkach stanowiacych w cato$ci wlasno$¢ gminy oraz lokale potozone w budynkach
bedacych wspoétwlasnoscia gminy 1 oséb fizycznych - w budynkach wspolnot
mieszkaniowych.

2. Wedlug stanu na 01.04.2008 r. rmeszkamowy zasOb gminy to 113 lokali o lacznej
powierzchni uzytkowej 4.895,01m’, w tym:

a) 47 szt domki finskie o pow. 2.233,80 m® stanowiacych wlasno$¢ gminy,
b) 25 lokali o pow. 1.148,28 m*> w 3 budynkach wspolnot mieszkaniowych z

licencjowanym zarzadem wybranym przez wiascicieli z udziatem gmmy
— ul. Gwarkow 2-4 5 lokali pow. 220,98 m’

177



— ul. Holdunowska 31 11 lokali pow. 499,30 m
— ul. Holdunowska 33 9 lokali pow. 428,00 m’

25 lokali pow. 1148,28 m*

¢) 9 lokali o pow.471,59 m* w budynkach wsp6lnot mieszkaniowych (zarzad wybrany
sposrod wiascicieli) z zarzadem wiascicielskim w ktorym gmina ma swolze udziaty

— ul. Gwarkow 10-12 1 lokal pow. 36,25 m
— ul. Hotdunowska 74 3 lokale pow. 122,00 m
— ul. Holdunowska 35 5 lokali pow. 313,34 m’
9 lokali pow. 471,59 m’
d) 32 lokale o pow. 1.041,34 m*> w budynkach w cato$ci nalezacych do gmmy
ul. Holdunowska 11 6 lokali pow. 243,28 m
— ul. Hotdunowska 22 4 lokale pow. 253,46 m®
— ul. Kontnego 30 10 lokali pow. 273,30 m*
— ul. Kupilasa 12 3 lokale pow. 154,65 m’
— ul. Szenwalda 49 3 lokale pow. 116,65 m*
— ul. Ledzinska 47 6 lokali pow. 331,41 m*
32 lokale pow. 1041,34 m*

Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 46 m?

3. Gmina posiada obecnie 11 lokali socjalnych.

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

W zwiazku z trwajacym wykupem lokali gminnych przez najemcow, mieszkaniowy zasob
gminy bedzie ulegatl sukcesywnemu zmniejszeniu. Obecnie funkcja budynku przy ul.
Ledzinskiej 47 ma charakter budynku biurowego, mieszkalnego, uzytkowego,oraz
ustlugowego. Docelowo funkcja tego budynku ulegnie zmianie i stanie si¢ budynkiem
uzytkowym. W zwiazku z wystgpowaniem o0s6b uprawnionych do otrzymania lokalu
socjalnego, istnieje pilna potrzeba wydzielenia z zasobéw mieszkaniowych gminy lokali
socjalnych lub pozyskania nowych. Wydzielenie takich lokali pozwoliloby takze na
usprawnienie rozliczen finansowych z osobami zalegajacymi z oplatami czynszu, oraz
obnizenie kosztoéw zwiazanych z karami jakie gmina placi wtascicielom lokali mieszkalnych
(wyroki o eksmisj¢ ze wskazaniem na lokal socjalny)

Nieruchomosci w postaci budynkow mieszkalnych w zasobach gminy to najczesciej budynki
w zlym stanie technicznym, wymagajace napraw i remontow, z réznym stanem infrastruktury.

Prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy:

Rok Powierzchnia Laczna ilos¢ lokali W tym:
mieszkaniowego zasobu gminnych lokali socjalnych
gminy (mz)
2008 4.895,01 113 11
2009 4.757,01 110 11
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2010 4.619,01 107 11
2011 4.481,01 104 11
2012 4.343,01 101 11

§3

Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy

W zwiazku z konieczno$cia poprawienia zarzadu wspdlnot mieszkaniowych, jak i lepszym
wykorzystaniem przydzielanych $rodkéw finansowych w tym zakresie zaproponowano
wiadcicielom powotanie zarzadu wybranego przez wiascicieli sposrod siebie. W przypadku
braku akceptacji takiego rozwiazania przez wiascicieli, wyloniono hcenCJonowanego
zarzadce wspolnot mieszkaniowych. Rozwiazanie takie gwarantuje lepsze i efektywniejsze
zarzadzanie, lepsze wykorzystanie przydzielonych przez gming srodkow finansowych na cele
remontowe, lepsze pozyskiwanie $rodkow z zewnatrz na te cele, co w krotkim czasie
powinno polepszy¢ stan techniczny budynkéow a tym samym przyczyni¢ si¢ do poprawy
warunkow zamieszkiwania w nich lokatorow.

Na utrzymanie nieruchomos$ci wspélnej w budynkach wspdlnot, gmina przekazuje zarzadcom
miesigczne zaliczki na konserwacj¢ i eksploatacje, wptaty na fundusze remontowe wspolnot
oraz wplaty na wynagrodzenie zarzadcy. Rozliczenie zaliczek odbywa si¢ na corocznych
zebraniach sprawozdawczych organizowanych przez zarzadcow.

Wysokos¢ stawek na konserwacje i eksploatacje, fundusze remontowe oraz na wynagrodzenie
zarzadcy ustalone sa na podstawie uchwat podjetych przez wspolnoty. W nastgpnych latach
obowiazywania programu stawki na zarzadzanie lokalami gminnymi we wspolnotach beda
uzaleznione od tre$ci uchwal podejmowanych przez poszczegdlne wspolnoty w wyzej
wymienionym zakresie.

§4

Analiza potrzeb remontowych

1. Wigkszo$¢ budynkow wymaga modernizacji, ze wzgledu na ich wiek, ogoélny stan
techniczny 1 konieczno$¢ dostosowania do obowiazujacych przepiséw techniczno-
budowlanych.

2. Priorytetowym celem planowanych inwestycji jest zmiana ogrzewania wgglowego na
gazowe, naprawy, modernizacje i zabezpieczenie instalacji technicznych, zabezpieczen
przeciwpozarowych oraz inne dzialania zmierzajace do utrzymania zasobéw w stanie, co
najmniej niepogorszonym, a w szczegdlnosci sprawnych juz istniejacych instalacji
gazowych oraz przewodéw dymowych i wentylacyjnych.

3. W zakresie standardu lokali bgda 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 i drzwiowe;.

4. W roku 2009 ponownie nalezy przeprowadzi¢ pigcioletni przeglad stanu technicznego
mieszkaniowych nieruchomos$ci gminnych, w wyniku, czego okre§lone zostana warunki
do:
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a) dopuszczenia do czasowej eksploatacji budynkow pod warunkiem wykonania
ekspertyzy budowlanej odnos$nie ustalenia zakresu dziatah w celu likwidacji
zagrozen 1 przywrocenia obiektow do zadawalajacej sprawnosci technicznej,

b) wykonanie remontéw dachow,

¢) wykonanie remontéw elewacji,

d) wymiana instalacji elektrycznej w czg$ciach wspolnych nieruchomosci,

e) remont klatek schodowych,

f) uregulowanie gospodarki wodno-sciekowej poprzez remont lub wymiang
elementow instalacji wodno- kanalizacyjnych oraz wilaczenie tych budynkow do
realizowanego planu skanalizowania miejscowos$ci w gminie.

Szczegotowy zakres remontdw zostanie przygotowany oddzielnie dla kazdej

nieruchomos$ci w corocznej uchwale budzetowe;.

5. Plan remontdéw nieruchomosci gminnych.

Plany remontéw begda ustalane na kazdy rok odrgbnie w terminie do konca grudnia roku
poprzedzajacego, na podstawie:

a) wnioskéw zarzadcy zasobdéw gminnych,

b) przedtozonych przez zarzadcOw wspoOlnot mieszkaniowych z udzialem gminy
informacji o zamierzeniach remontowych w zwiazku z zabezpieczeniem w
budzecie gminy s$rodkow na fundusze remontowe w wysokosci zgodnej z
posiadanymi udzialami gminy,

Wnhioski do planu remontéw na dany rok beda przyjmowane do konca listopada roku
poprzedzajacego.

Plan remontow na lata 2009 -2013 (prognoza)

2009r. 2010r. 2011r. 2012r. 2013r.
/PLN/ /PLN/ /PLN/ /PLN/ /PLN/

Zakres remontow

Remonty dachéw nieruchomosci

. 50 000 10 000 10 000 10 000 10 000
Gminnych

Remonty instalacji elektrycznych 10 000 50 000 10 000 10 000 10 000

Remont instalacji gazowych 10 000 10 000 50 000 10 000 10 000
Remont instalacji wodnych 10 000 10 000 10 000 50 000 10 000
Remiont instalacji C.O. 10 000 10 000 10 000 10 000 50 000

Pozostate remonty
ogoblnobudowlane oraz instalacyjne
w lokalach i budynkach gminnych
w ramach konserwacji,modernizacji| 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
i drobnych remontéw zasobow
gminy prowadzonych przez
zarzadce

Remonty elewacji nieruchomosci
gminnych 10 000 10 000

OGOLEM| 100000| 100000( 100000 110000( 110 000
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1.

1.

§5

Polityka sprzedazy mieszkan

W zwiazku z prowadzona sprzedaza mieszkan na rzecz najemcOw 1 udzielanie
korzystnych bonifikat oraz umozliwianie zaplaty w ratach stworzono warunki sprzyjajace
wykupowi mieszkah przez rodziny o réznym stopniu zamoznosci. Zasady sprzedazy
zasiedlonych lokali mieszkalnych zawarte sa w Regulaminie sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowiacych wiasno$¢ gminy Ledziny (za wyjatkiem domkow finskich)
zatacznik do Uchwaly Rady Miejskiej w Ledzinach z dnia 26.03.1998 r. Nr XXII1/03/98.
Ze sprzedazy wytaczone sa lokale w budynkach, w ktérych sa lokale uzytkowe,
przewidziane do zmiany funkcji przeznaczenia lub wytypowanych do kapitalnego
remontu a takze lokale wynajmowane na czas okreslony, w tym lokale socjalne. Gmina
ma prawo wylaczy¢ ze sprzedazy takze inne lokale, a w szczegolnosci zlokalizowane w
budynkach Wplsanych do rejestru zabytkow, w budynkach ktorych pow1erzchn1a lokali
uzytkowych przewyzsza powierzchnig lokali mieszkalnych jak réwniez te lokale, ktorych
najemcy posiadaja zalegto$ci w optatach wobec gminy lub w innych sytuacjach, gdy
sprzedaz jest sprzeczna z interesem gminy.

Plan sprzedazy lokali.

Propozycje sprzedazy sporzadzono na podstawie analizy sprzedazy lokali z lat
poprzednich.

Ilos¢ Powierzchnia Powierzchnia
Rok Ilos¢ lokali domkow lokali mieszk. domkow finskich
finskich (m?) (m?)
2009 3 3 140,00 140,00
2010 2 3 92,00 140,00
2011 2 3 92,00 140,00
2012 3 2 140,00 92,00
2013 3 2 140,00 92,00

Zaktada sig. ze w zasobie gminy pozostana w wigkszosci mieszkania o najnizszym
standardzie, wynajmowane przez osoby starsze oraz rodziny o niskich dochodach,
ktorych nie sta¢ na wykup oraz partycypowanie w przysztoSci w remontach czesci
wspolnej nieruchomosci.

§6
Zasady polityki czynszowej

Obecnie obowiazuje stawka bazowa czynszu okreslona Uchwata Rady Miasta z dnia
28.09.2000 r. Nr CL/09/2000 w wysokosci 2,20 zb/m®.Stawka czynszu dla zasobow gminy
stanowi iloczyn stawki bazowej i stawki jakosciowej . Stawke bazowa czynszu oraz czynniki
podwyzszajace oraz obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali ustala Burmistrz Gminy Ledziny
wydajac w tej sprawie stosowne zarzadzenie.

Stawke jakosciowa ustala si¢ na podstawie czynnikow okreslajacych warto$¢ uzytkowa
lokalu uwzgledniajaca: potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie
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budynku 1 lokali w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan a takze ogdlny stan
techniczny budynku.

Suma wspotczynnikow jakosciowych przyjeta do ustalenia stawki czynszu przyjmuje sig¢
do 40 %.

Planuje si¢ podwyzszenie czynszu poniewaz obecna stawka obowiazuje od 2000 r.
1 utrzymywanie jej na obecnym poziomie jest nie ekonomiczne dla gminy , poza tym
srodki uzyskane z czynszoéw nie daja mozliwosci do wykonania remontow kapitalnych
oraz pozyskanie nowych lokali mieszkalnych .

Nie planuje si¢ obnizek czynszu naliczonego zgodnie z uchwata.

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

Stawka czynszu za lokale socjalne bedzie wynosi¢ 0,50 zi/m®. (Aktualna stawka w
wysokosci 0,10 zt/m?® obowiazujaje od 1995 r.)

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

Uznaje si¢ za uzasadniony stopniowy wzrost stawki bazowej. Jako podstawe kalkulacji
przyjmuje si¢ poziom kosztow uchwalanych przez Wspolnoty z terenu miasta Ledziny.
W 2008 roku przewiduje si¢ zwickszenie stawki bazowej do wysokosci 3,73 zl/m?’, w
pozostatych latach obowiazywania programu — zwigkszenie o 5% w kazdym kolejnym
roku bez przygotowania dodatkowych zarzadzen, uchwat i przeznaczaniu uzyskanych
dochod6éw na remonty i modernizacj¢ mieszkaniowego zasobu gminy.

Podwyzka czynszu nie obejmie najemcow domkéw finskich ktorzy zlozyli wnioski o
wykup przed wejSciem w zycie ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy” a z uwagi na nieuregulowane sprawy gruntowe, nie
moga sfinalizowa¢ wykupu .

§7

Analiza potrzeb mieszkaniowych i zasady realizacji.

Podstawowym celem wladz gminy jest dazenie do zapewnienia mieszkancom
odpowiednich warunkow socjalno- bytowych, zgodnych z obowiazujacymi standardami
poprzez :

a) tworzenie dogodnych warunkéw umozliwiajacych  zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych jak najwigkszej czg$ci wspolnoty samorzadowe;j,

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

c) zapewnienie odpowiedniej ilosci lokali mleszkalnych dla rodzin, ktore ze wzgledu na
trudne warunki materialne, zdrowotne i inne nie sa w stanie zaspokoi¢ potrzeb
mieszkaniowych we wiasnym zakresie,

d) sprawowanie odpowiedniego nadzoru oraz prowadzenie $cislej wspolpracy z
zarzadca zasobow komunalnych i zarzadcami wspdlnot, w ktorych Gmina posiada
swoje lokale .
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e) zapewnienie lokali socjalnych, przy wykorzystaniu istniejacego zasobu w
nieruchomos$ciach gminy. Konieczno$¢ systematycznego powigkszania zasobu lokali
socjalnych wynika z ustawowych regulacji zgodnie z ktérymi wyroki o eksmisje
orzekane wobec kobiet w ciazy, niepetlnosprawnych, ubezwlasnowolnionych,
obtoznie chorych oraz oséb sprawujacych opieke nad takimi osobami, emerytami,
rencistami, osobami spetniajacymi kryteria do otrzymania §wiadczen z pomocy
socjalnej, a takze wobec bezrobotnych, okreslaja uprawnienie do lokalu socjalnego.
Zapewnienie takich lokali nalezy do obowiazkow gminy,

§8

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej

1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:

a) przychody z tytutu najmu lokali mieszkalnych,

b) przychody z tytutu wynajmu lokali uzytkowych,

¢) czgs$¢ przychodow z tytutu sprzedazy lokali gminnych oraz z wynajmu powierzchni
pod reklamy jako zrodio wspomagajace,

d) s$rodki unijne w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego,

e) $rodki Funduszu Ochrony Srodowiska na zadania zwiazane z ogdlnie pojeta
termomodernizacjg.

§9

Inne dzialania majgce 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
odpowiednim Wydziale Urzgedu Miasta stworzy¢ wykaz lokali, ktorych najemcy
wyrazaja wol¢ zamiany na inny lokal. Wykaz ten powinien by¢ systematycznie
uaktualniany i udost¢pniany na zZyczenie zainteresowanych najemcow.

2. Podejmowanie dzialan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych
srodkow na wykonanie brakujacych dokumentacji technicznych budynkéw gminnych
oraz partycypacja na wykonanie takiej dokumentacji w budynkach gdzie Gmina posiada
swoje lokale .

3. Rozwazenie mozliwosci budowy mieszkan w systemie budownictwa wielorodzinnego
przez deweloperow.

4. Sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscia regulowania optat czynszowych
oraz windykacja zalegtosci.

§10

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Ledziny.

§11

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni liczac od daty ogloszenia uchwaty w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Slaskiego.
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