UCHWALA NR XL1/266/2021
RADY GMINY LADEK

z dnia 14 lipca 2021 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Ladek w latach
2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2020r., poz. 713 z p6zn. zm.) i art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020r.,
poz. 611 z p6zn. zm.) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ladek na lata
2021-2025 stanowigcy zalgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Ladek.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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Zatgcznik nr 1 do uchwalty Nr XL1/266/2021
Rady Gminy Ladek z dnia 14 lipca 2021 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY LADEK NA LATA 2021-2025

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020r., poz. 611 z pdézn. zm.) stanowi formalng podstawe
realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowej. Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania strategii,
ktora dotyczy gospodarowania zasobem oraz daje podstawe organowi wykonawczemu gminy do
podejmowania bezposrednich i biezacych decyzji.
Program wprowadza planowang polityke, dotyczaca gminnego zasobu, projektowang na okres pigciu
lat, tj. 2021-2025.

Punktem wyjs$cia programu jest uwzglednienie realnych mozliwosci gminy w stosunku do
gospodarowania jej mieszkaniowym zasobem.

Niniejszy program obejmuje nast¢pujace zagadnienia:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach;

2) analize¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania CZynszu,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Rozdzial I

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w
poszczegolnych latach, z podzialem na lokale przeznaczone na najem socjalny i pozostale
lokale mieszkalne.

Lokale mieszkalne w zasobie gminy sg w cato$ci wynajmowane na czas nieoznaczony, jedynie
wynajem socjalny lokali okre$la czas najmu.

W latach 2021-2025 nie planuje si¢ budowy ani wykupu mieszkan od innych podmiotéw i
przeksztatcenia ich na mieszkania komunalne. Stanowisko takie spowodowane jest brakiem
mozliwo$ci finansowych gminy na budowe mieszkan komunalnych oraz wysokimi kosztami

utrzymania mieszkan. Gmina posiada 24 lokale mieszkalne o ogolnej powierzchni 1333,71m2,
zlokalizowane w 13 budynkach.
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Zestawienie powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych bedacych w zasobie gminy na
dzien 01.01.2021r.

L.p. Adres nieruchomosci Powierzchnia Liczba Forma
uzytkowa w mieszkan w najmu
m? budynku
1. Ciazen, ul. Wiosny 98,95 3 pustostan
Ludow 9 (zly stan
techniczny)
2. Ciazen, Wiosny Ludow 253,32 3 komunalny
13
3 Ciazen, ul. Wolnosci 38 196,20 4 komunalny
4 Ciazen, ul. Wolnosci 40 76,00 2 komunalny
5 Dolany 84 A 61,60 1 komunalny
6. Jaroszyn 59 78,80 1 komunalny
7 Lad ul. Organowa 3 60,68 1 socjalny
8 Ladek ul. Koninska 13 66,90 1 komunalny
9. Ladek ul. Pyzderska 20 105,75 1 komunalny
10. Ladek ul. Pyzderska 23 133,70 3 komunalny
11. Ladek, ul Pyzderska 31 64,00 1 komunalny
12. Ratyn 15 76,00 2 komunalny
13. Samarzewo 39 68,26 1 pustostan
(zly stan
techniczny)
Tab. nr 1

W mieszkaniowym zasobie Gminy Ladek znajduje si¢ jeden lokal mieszkalny w budynku
Szkoty Podstawowej w Ladku, sze$¢ lokali mieszkalnych przy Szkole Podstawowej w Cigzeniu, dwa
przy Szkole Podstawowej w Ratyniu. Zarzadca wszystkich lokali jest Gmina Ladek. Lokale tworzace
mieszkaniowy zasdb gminy mieszczg si¢ w budynkach ktore zostaty wybudowane w r6znym czasie, od
lat przedwojennych do roku 1975.

Rozdzial 11

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

Potrzeby remontowe budynkow i lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
wynikaja z koniecznos$ci utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajagcym
bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania. Utrzymanie wlasciwego stanu
technicznego budynkoéw i lokali zgodnie z przepisami Prawa budowlanego cigzy na wtascicielu lub
zarzadcy obiektu.

Stan techniczny budynkdéw jest zrdznicowany, w gtdéwnej mierze zalezny od wieku i1 konstrukcji
obiektu. Zwazywszy na wiek budynkow wszystkie wymagajg poniesienia mniejszych badz wiekszych
naktadéw finansowych w celu utrzymania obecnego stanu technicznego badz jego polepszenia. Prace
remontowe prowadzone beda sukcesywnie w ciggu kolejnych lat, w pierwszej kolejnosci obiekty

wymagajace pilnej badz nieplanowanej interwencji.
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Stan techniczny lokali i budynkow stanowiacych wlasnos¢ gminy Ladek

Wyposazenie lokali mieszkalnych w urzadzenia techniczne w budynkach stanowiacych
wlasnos¢ gminy Ladek

L.p. Adres nieruchomosci Powierzchnia Liczba Stan
uzytkowa w mieszkan w techniczny
m? budynku budynku
1. Ciazen, ul. Wiosny 98,95 3 bardzo
Ludow 9 zly
2. Ciazen, Wiosny Ludow 253,32 3 $redni
13
3. Ciagzen, ul. Wolnosci 38 196,20 4 dobry
4, Ciazen, ul. Wolnosci 40 76,00 2 Sredni
5. Dolany 84 A 61,60 1 dobry
6. Jaroszyn 59 78,80 1 $redni
7. Lad ul. Organowa 3 60,68 1 zty
8. Ladek ul. Koninska 13 66,90 1 Sredni
9. Ladek ul. Pyzderska 20 105,75 1 Sredni
10. Ladek ul. Pyzderska 23 133,70 3 Sredni
11. Ladek, ul Pyzderska 31 64,00 1 dobry
12. Ratyn 15 76,00 2 Sredni
13, Samarzewo 39 68,26 1 bardzo
zly
Tab. nr 2

L.p. Adres nieruchomosci Centralne Instalacja Stan elementow
ogrzewanie wod-kan konstrukcyjnych
1. Cigzen, ul. Wiosny brak jest bardzo zty
Ludow 9
2. Ciazen, Wiosny brak jest $redni
Ludow 13
3. Ciazen, ul. Wolnosci jest jest dobry
38
4, Cigzen, ul. Wolnosci jest jest sredni
40
5. Dolany 84 A jest jest dobry
6. Jaroszyn 59 brak jest $redni
7. Lad ul. Organowa 3 jest jest zty
8. Ladek ul. Koninska 13 jest jest $redni
9. Ladek ul. Pyzderska 20 jest jest $redni
10. Ladek ul. Pyzderska 23 brak jest $redni
11 Ladek, ul Pyzderska 31 jest jest dobry
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12. Ratyn 15 jest jest $redni
13. Samarzewo 39 brak brak bardzo zty

Tab. nr 3

Ogo6lny Stan techniczny budynkow i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy Ladek oceni¢ nalezy jako $redni z tendencja do pogarszania si¢. Prowadzone sg niezbedne
przeglady techniczne, roboty konserwacyjne i biezace naprawy. Remonty wymagajace duzego nakltadu
finansowego 1 czasowego, beda uzaleznione od $rodkéw finansowych zaplanowanych w budzecie
Gminy na dany rok, a takze od pozyskanych funduszy zewng¢trznych w ramach projektéw i dotacji.

Wysoko$¢ planowanych wydatkéw na remonty i modernizacj¢ lokali mieszkalnych w latach

2021-2025
Rok 2021 2022 2023 2024 2025
Wydatki 19.500 zt 19.500 zt 19.500 zt 19.500 zt 19.500
Tab.nr4
Rozdzial 111

Planowana sprzedaz lokali w latach 2021-2025

Sprzedaz lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Ladek odbywac si¢
bedzie na zasadach okreslonych ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami w oparciu o podjete uchwaty
Rady Gminy Ladek.

Decyzja o sprzedazy bedzie rozwazana po zlozeniu wnioskOw przez najemcoéw lokali
komunalnych.

Gmina bedzie dazy¢ do sprzedazy lokali tam, gdzie lezy to w interesie gminy. Sprzedaz nawet
w najbardziej sprzyjajacych warunkach, nie moze obja¢ wszystkich zasobow mieszkaniowych gminy,
dlatego decyzja o zbyciu lokali kazdorazowo jest wnikliwie omawiana i oceniana przez kierownictwo
Urzedu oraz radnych Rady Gminy Ladek. W obecnej chwili gmina nie planuje przeznaczenia do
sprzedazy zadnego z lokali, planowana jest natomiast rozbidérka budynku potozonego w m. Cigzen
przy ul. Wiosny Ludéw 9. Budynek od wielu lat pozostaje nie zamieszkatly z uwagi na bardzo zty stan
techniczny obiektu stwarzajacy zagrozenie dla oséb 1 mienia znajdujacych si¢ w jego poblizu.

Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Zgodnie z Uchwalg Nr 120/02 Zarzadu Gminy Ladek z dnia 14 listopada 2002 r. w sprawie
stawek czynszu za lokale mieszkalne potozone na terenie Gminy Ladek stanowigce mieszkaniowy

zasOb gminy stawka bazowa czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu wynosi 1,62 zt. Czynsz
najmu w zasobie stanowi gtowne zrodto finansowania kosztow utrzymania zasobu.
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Stawka bazowa czynszu zapewnia¢ winna pokrycie kosztow ponoszonych na
utrzymanie zasobu, w tym kosztow administrowania, konserwacji, remontow, kosztow
biezacego utrzymania technicznego budynkéw oraz kosztéw utrzymania zieleni.

Stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym podlegaja zréznicowaniu w zaleznosci od
wyposazenia technicznego lokalu. Zmiana standardu lokalu dokonana ze $rodkéw gminy
powoduje odpowiednig zmiang czynszu.

Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego stawke bazowa czynszu za 1m? ustala Wojt. Ustalajac stawke
czynszu w zasobach stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy organ wykonawczy
uwzglednia czynniki podwyzszajace i obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali komunalnych i tak:

Czynniki podwyzszajgce stawke czynszu:
- Instalacja wodno-kanalizacyjna +10% stawki bazowej
- Instalacja wodno-kanalizacyjna i centralnego ogrzewania +20% stawki bazowej

Czynniki obnizajgce stawke czynszu:

- brak tazienki -5% stawki bazowej

- brak WC — 5% stawki bazowej

- budynek w ztym stanie technicznym — 5% stawki bazowej

Stawka czynszu za najem socjalny oraz pomieszczenie wynosi nie wigcej niz potowe
stawki bazowej i nie maja do niej zastosowania czynniki podwyzszajace ani obnizajace.

Przy kazdorazowej zmianie stawki bazowej czynszu winna by¢ dokonana analiza
kosztow ponoszonych za zarzadzanie i administrowanie gminng substancjg mieszkaniowa.

Nie planuje si¢ obnizania czynszu na wniosek najemcow o niskich dochodach. Pomoc
rodzinom i osobg samotnym w trudnym potozeniu materialnym bedzie realizowana poprzez
zabezpieczenie w budzecie gminy odpowiednich srodkow finansowych.

Rozdzial V

Sposob i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

Lokalami i1 budynkami wchodzacymi w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego
zarzadza Wojt Gminy Ladek.
1. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy obejmujg w szczegolnosci:
a) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu,
pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokali i windykacja tych naleznosci.
b) utrzymanie w nalezytym  stanie technicznym nieruchomoscioraz urzadzen
komu-nalnych i zieleni,
¢) remonty, konserwacje i modernizacje lokali i budynkow,
d) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkoéw mieszkaniowych,
2. Zarzadzanie zasobami komunalnymi odbywa si¢ na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.
3. Zarzadca oraz forma zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Ladek na przestrzeni lat 2021 - 2025 nie ulegnie zmianie.
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Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021-2025

Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021-2025 beda:
1) wplywy z czynszow za lokale mieszkalne 1 uzytkowe.
2) wpltywy ze sprzedazy lokali lub budynkéw mieszkalnych
3) dochody wiasne z budzetu gminy
4) inne dochody i $rodki finansowe pozyskane przez gmin¢ w ramach
dostepnych programow i funduszy.

Podstawowym zrédlem finansowania administrowania i remontéw zasobow
mieszkaniowych gminy jest dochod z czynszu, wpltywy ze sprzedazy lokali lub budynkow
mieszkalnych oraz dochody wtasne z budzetu gminy. Nie przewiduje si¢ pozyskiwania
srodkdw na utrzymanie i remont lokali mieszkalnych ze Zrédel zewnetrznych w postaci
kredytow lub pozyczek. Jedyng alternatywe upatruje si¢ w srodkach z rzadowego programu
oraz Unii Europejskiej pod warunkiem ukazania si¢ programu ktory bedzie pozwalal na
realizacje tego typu dziatan.

Rozdzial VII

Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach z podzialami na koszty

Wysokos¢ planowanych srodkow finansowych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy
w poszczegdlnych latach okresla ponizsza tabela:

L.p. Lata finansowania Przychody
z czynszu
1 2021 26000 zt.
2 2022 26000 zt.
3 2023 26000 zt.
4 2024 26000 zt.
5 2025 26000 zt.
Tab.nr5
Planowane koszty utrzymania lokali gminnych w latach 2021-2025
Koszty 2021 r. 2022 r. 2023 r. 2024 r. 2025 r.
Biezace 6500 zt. 6500 zt. 6500 zt. 6500 zt. 6500 zt.
utrzymanie
Remonty i 19 500 zt. 19 500 zt. 19 500 zt. 19 500 zt. 19 500 zt.
modernizacja
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[ Ogolem [ 26000 2. | 26000zt | 26000zt | 26000z | 26000 . |

Tab. nr6

Koszty utrzymania zasobow obejmujg podstawowe elementy tj. koszty eksploatacji, koszty
remontdw 1 utrzymania technicznego. Remonty obiektow pokrywane sg z czynszow oraz
wplywy z ewentualnej sprzedazy lokali lub budynkow mieszkalnych.

Rozdzial VIII

Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy

1. Gmina Ladek w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym podejmowac
bedzie nastepujace dziatania:

- systematyczna dbato$§¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy oraz poprawa stanu
technicznego lokali i budynkow;

- remont lokali przeprowadzany przez lokatoréw na ich wniosek, w ramach czgsciowego
zwolnienia z optat za czynsz;

- sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych
oraz poprzez windykacje zalegtosci.

- podejmowanie dziatan egzekucyjnych, prowadzacych do $ciagniecia ewentualnego
zadhuzenia lokalu, badz tez wypowiadania umoéw najmu;

- wypowiadanie umow najmu réwniez w przypadku podejmowania lub oddawania lokalu
do bezptatnego uzywania bez zgody wynajmujacego;

- wypowiadanie uméw najmu lokatorom, ktorym przystuguje tytul prawny do innego
lokalu potozonego w tej samej miejscowosci lub pobliskiej miejscowosci;

2. W celu poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy
Ladek beda podejmowane dzialania polegajace na:
- zamianach lokali, w tym:
a) zmiana lokali z duzych na mniejsze,
b) zamiana lokali o wysokich kosztach utrzymania, na lokale o nizszych kosztach
utrzymania,
¢) zamiana lokali w celu poprawy posiadanych warunkow mieszkaniowych.

3. W okresie 2021-2025 nie przewiduje si¢ zamian lokali w zwiazku z remontami budynkow
1 lokali mieszkalnych. Planowane w tym okresie prace remontowe nie wymagajg
wykwaterowania mieszkancow a jedynie odpowiednia koordynacj¢ prac i wspotprace z
mieszkancami. W miar¢ posiadanych srodkow oraz mozliwosci skorzystania z dobrych dla
gminy programow rzadowych lub unijnych z zakresu gospodarki mieszkaniowej, przewiduje
si¢ rowniez wejscie w takie programy i fundusze.
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Uzasadnienie
do Uchwaly Nr XL.1/266/2021
Rady Gminy Ladek z dnia 14 lipca 202 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Ladek w latach
2021-2025.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. Uz 2020r., poz. 611 z p6ézn. zm.) naklada na gming obowiazek opracowania
"wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy".

Jest to dokument planistyczny ktory winien obejmowaé okres minimum 5 lat iby¢ pomocny
w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejgcym zasobem mieszkaniowym.

Z uwagi na fakt, ze realizacja polityki mieszkaniowej powierzona zostata samorzagdom gminnym nalezy
bardzo umiej¢tnie i madrze gospodarowacé istniejagcym zasobem mieszkaniowym, aby sprosta¢ wymaganiom
ustawy oraz zaspokajac potrzeby spoleczno$ci gminne;j.

Jest to szczegblnie wazne w sytuacji, gdy Gmina dysponuje ograniczonymi srodkami finansowymi i nie
ma w najblizszej przysztosci mozliwosci poprawy warunkéw mieszkaniowych mieszkancow.

Opracowany program przyczyni si¢ do prawidtowego i efektywnego gospodarowania istniejacym
zasobem mieszkaniowym gminy Ladek.

Ogoélnym jego zalozeniem jest stworzenie warunkéw do optymalnego wykorzystania istniejgcych
zasobow mieszkaniowych.
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