Projekt

z dnia 17 lutego 2023 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeeeene..

UCHWALA NR .....ccevvueenuenne
RADY GMINY WAPNO

z dnia 21 lutego 2023 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z2022r. poz.172 ze zm.) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40.) Rada
Gminy Wapno uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wapno na lata
2023 — 20277, ktory stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Wapno

Radoslaw Piechowiak

1d: B550CBOF-B2BE-4C3E-AD5B-1D80CB4E7EAB. Projekt Strona 1



Zatacznik do uchwaty Nr ....................

Rady Gminy Wapno
z dnia 21 lutego 2023 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wapno na lata 2023 - 2027.

I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI

LOKALE SOCJALNE I POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE.

ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY WAPNO W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z PODZIALEM NA

1. Wedlug stanu na dzien 01.01.2023 roku zas6éb mieszkaniowy gminy stanowi:

- lokali mieszkalnych,

- garaze,

- lokale uzytkowe.

Aktualna wielko$¢ zasobow mieszkaniowych gminy:

Lp. Rodzaj Ilo$¢ w sztukach
1. Liczba budynkéw mieszkalnych 4
Liczba lokali mieszkalnych 25

Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 47,40 m2.

Wykaz lokali komunalnych mieszkalnych wedlug numeracji administracyjnej z okresleniem potozenia na
terenie gminy:

Lp. | Miejscowosé Numeracja Liczba lokali
administracyjna mieszkalnych
1. Srebrna Goéra 16 4
2. Srebrna Goéra 17 3
3. Podolin 34 3
4. Wapno, ul. Solna 6 2
5. Wapno, ul. Solna 8 3
6. Wapno, ul. Solna 30 5
7. Wapno, ul. Solna 19 1
8. Wapno, Pl. Mickiewicza 1 3
9. Wapno, ul. Solna 1 1
OGOLEM 25
Prognoza wielkosci zasobu mieszkalnego gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:
Lata Ilo$¢ lokali mieszkalnych Ilo$¢ lokali socjalnych
2023 25 1
2024 24 2
2025 24 2
2026 24 2
2027 24 2

Zmniejszenie ilosci zasoboéw mieszkaniowych Gminy Wapno w latach 2023-2027 bedzie wynikiem

przeksztatcenia 1 lokalu komunalnego na lokal socjalny. Gmina planuje stworzy¢ warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, poprzez wydzielenie iuzbrojenie terenow pod

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

2. Ocena aktualnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego:

1) Stan techniczny budynkdw jest zroznicowany i zalezy od trzech ponizszych czynnikow:

a) wieku,

b) technologii wykonania,
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C) wyposazenia.

2) Wiek budynkéw stanowigcych zasoby komunalne jest zroznicowany i przedstawia si¢ nastepujaco:
a) wybudowane do 1945 roku 50%
b) wybudowane w latach piec¢dziesigtych XX wieku 50%

W zwigzku ztym, iz 100 % budynkéw wybudowano ponad 70 lat temu, wymagaja one zwigkszonych
naktadow inwestycyjnych na biezace remonty, a co za tym idzie zaplanowania w budzecie gminy znacznych
srodkow finansowych.

Zroznicowane wiekowo budynki, a tym samym o ré6znym okresie realizacji przedstawiajg konstrukcyjnie
réznorodny poziom ich wyeksploatowania, stanowig one zarazem odzwierciedlenie trendow (Wymogow
inorm) 6wczesnie obowiazujacych. Z tego tez powodu budynki obcigzone sa wieloma trwatymi wadami
technicznymi, ktorych usuwanie wraz zich skutkami rodzi powstawanie dodatkowych kosztow. Do
przyktadowych wad konstrukcyjnych mozna zaliczy¢:

a) izolacj¢ przeciwwilgociowa pionowa ipoziomg fundamentow (calkowity brak — zuzycie techniczne,
zastosowanie nieodpowiednich materiatow do jej wykonania),

b) izolacje termiczng przegrod zewnetrznych i stropow idachow (brak izolacji — powoduje przemarzanie,
zawilgocenie, co sprzyja powstawaniu wykwitow i zagrzybien $cian i stropéw konsekwencja czego jest
murszenie tynkow),

¢) posadzki i podtogi (posadzki i podtogi wykonane sag z nieodpowiednich materialdéw — plyty pazdzierzowe,
deski nieodpowiedniej klasy, przykryte wyktadzinami PCV lub gumolitem),

d) stolarke okienng idrzwiowg (przedstawia ona réznorodny styl itechnologie wykonania pod wzgledem
materialowo technicznym. Okoto 15% zamontowanej stolarki nie spetnia norm cieplnych iulega
postepujacemu zniszczeniu),

e) fundamenty (wykazuja zastosowanie rdznorodnej technologii wykonania — z uwagi na brak odpowiednie;j
izolacji narazone sa w wiekszym stopniu na zniszczenia — rozmarznigcia, zawilgocenia spoin).

3) Wyposazenie budynkow:

Uzbrojenie lokali w: Liczba lokali %
Woda z sieci wodociggowej 25 100
Kanalizacja 18 70
Energia elektryczna 25 100
Centralne ogrzewanie 15 58

a) instalacje wodociggowe posiadajg wszystkie lokale i sa one w dobrym stanie technicznym,

b) kanalizacja sanitarna jest w dobrym stanie technicznym, pozostate nie przylaczone lokale posiadaja
zbiorniki bezodptywowe, w wigkszosci sg one w dobrym stanie technicznym,

c) energi¢ elektryczna posiadaja wszystkie lokale mieszkalne i jest ona w wigkszosci w dobrym stanie —
wszelkie wymagane pomiary s3 wykonywane zgodnie zprawem, 1w razie Wwystapienia
nieprawidlowo$ci, sukcesywnie instalacja zostaje naprawiana najczesciej poprzez wymiane,

d) centralne ogrzewanie - 15 lokali wyposazonych jest w centralne ogrzewanie, pozostate mieszkania maja
zabezpieczone ogrzewania poprzez piece kaflowe. Funkcjonowanie istniejacego centralnego ogrzewania
ze wzgledu na znaczny stopien wyeksploatowania irodzaju materiatu, z ktorego zostalo wykonane
(grzejniki panelowe, blaszane, zeliwne, rury stalowe o duzych przekrojach, brak urzadzen pomiarowych
oraz mozliwosci regulacji) stwarza rowniez wiele problemow ipowoduje powstawanie wysokich
kosztéw usuwania awarii.

II. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI WYNIKACJACY ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI, Z PODZIALEM NA LATA W TYS. ZX..

1. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych gminy jest zroznicowany i zalezy od wieku budynkow, ich
konstrukcji oraz wyposazenia w instalacje. Wickszo§¢ budynkéw jest znacznie wyeksploatowanych,
obcigzonych licznymi wadami konstrukcyjnymi oraz wyposazonymi w instalacje znajdujace si¢ w zlym stanie
technicznym. W celu poprawy stanu technicznego budynkéw niezbedne bgdzie wykonanie w latach 2023-2027
szeregu prac remontowych i modernizacyjnych, a w szczegolnosci (naktady w tysiacach zlotych) :
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Rodzaj remontéw 2023 2024 2025 2026 2027
Roboty ogdlnobudowlane 12,0 14,0 16,0 18,0 18,0
Roboty dekarskie 15,0 16,0 11,0 13.0 12,0
Roboty zdunskie 5,0 6,0 8,0 8.0 10,0
Roboty i ustugi kominiarskie 6,0 8,0 10,0 10,5 10,0
Instalacje wodno-kanalizacyjnei | 10,0 12,0 12,0 11.0 14,0
centralnego ogrzewania

Instalacje elektryczne 12,0 12,0 14,0 14,0 14,0
Ogolem: 60,0 68,00 71,0 74,5 78,0

2. Zakres potrzeb remontowych imodernizacyjnych gminnego zasobu mieszkaniowego zdecydowanie
przewyzsza mozliwosci finansowe gminy. Ztego tez wzgledu w latach 2023-2027 poza wykonywaniem
biezacych napraw, konserwacji 1 usuwaniu awarii — planuje si¢ wykonanie glownie remontéw zapewniajacych
poprawe bezpieczenstwa budynkéw iich mieszkancow oraz zabezpieczenie budynkow przez szkodliwym
oddziatywaniem czynnikow zewnetrznych. Planuje sie:

a) wymiany instalacji elektrycznych,

b) czgsciowe remonty dachow i konstrukcji dachowych,

¢) remonty stropow,

d) postawienie lub przestawienie piecéw kaflowych,

e) wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j,

f) wymiane podtdg i posadzek.

III. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2023-2027

Rok Liczba lokali mieszkalnych
2023 1
2024 0
2025 0
2026 0
2027 0

Sprzedaz najemcom lokali mieszalnych stanowigcych wlasnos¢ gminy odbywa si¢ na podstawie ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.).

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

1. Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglgdnieniem czynnikow podwyzszajacych
lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkows, ustala Wéjt Gminy w oparciu o zasady okreslone w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminie i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego.

2. Czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu za:

Brak cieptej wody ogrzewanej centralnie

Kuchnia bez oswietlenia naturalnego

Brak centralnego ogrzewania i cieplej wody ogrzewanej centralnie

Brak centralnego ogrzewania i cieptej wody, sieci kanalizacyjnej, tazienki i we.

Brak instalacji wodociggowej

3. Ustala si¢ wysoko$¢ czynszu za lokal socjalny w wysokosci 50% stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

V. SPOSOB 1ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI IBUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY
W ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNCYH
LATACH.

1. Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza Wojt Gminy.

Gospodarowanie zasobem gminnym polega w szczegdlnosci na:
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1) ewidencjonowaniu nieruchomosci,
2) sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu mieszkaniowego,
3) zabezpieczeniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
4) wykonywaniu czynno$ci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci i windykacja tych nalezno$ci,
5) wspolpracy z innymi organami, ktére na mocy odregbnych przepisow gospodarujg nieruchomosciami,
6) podejmowaniu czynnos$ci w postgpowaniach sagdowych o roszczenia w stosunku najmu.
2. Zarzadzanie zasobami:
Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2023-2027.
VI. ZRODLA FINANSOWANIA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINNEGO

Zrédtem finansowym remontéw i modernizacji w kolejnych latach beda wptywy z czynszow najmu
lokali komunalnych: mieszkalnych, uzytkowych, garazy i pomieszczen gospodarczych.

2023 2024 2025 2026 2027

Wplywy z lokali | 50.757,00 52.000,00 52.500,00 | 53.000,00 | 54.000,00
mieszkalnych ogotem w tys.
zk: w tym czynsz:

Wplyw z lokali uzytkowych | 15.945,00 17.000,00 17.500,00 | 18.000,00 19.000,00
ogblem w tys. zk:
W tym CZynsz:

OGOLEM: 66.702,00 69.000,00 70.000,00 | 71.000,00 | 73.000,00

VII. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCCH LATACH

Srodki finansowe pochodzace z czynszow beda przeznaczone na biezaca eksploatacje oraz remonty
i modernizacje lokali bedacych w mieszkaniowym zasobie gminy.

2023 2024 2025 2026 2027
Koszty biezacej eksploatacji
w tys. zt 61.900,00 65.000,00 68.000,00 | 71.000,00 | 74.500,00
Koszty remontow 1
modernizacji w tys. zt 60.000,00 68.000,00 71.000,00 | 74.500,00 | 78.000,00

VII. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY.

Do dziatan majacych na celu poprawe gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy nalezy zaliczy¢:
1) dazenie do zbywania lokali mieszalnych znajdujacych si¢ w budynkach komunalnych zasobu gminy,
2) tworzenie nowych zasobéw mieszkaniowych poprzez:

a) adaptacj¢ na lokale mieszkalne budynkéw i obiektow budowlanych, ktore po jej przeprowadzeniu
przyczynia si¢ do powstania nowych lokali,

b) przyjmowanie lokali lub pomieszczen zbywanych przez innych dysponentdéw, ktére po adaptacji
powigksza mieszkaniowy zasob gminy.

3) Racjonalizacje wykorzystania obecnego zasobu gminy poprzez:
a) systematyczng windykacje od najemcow komunalnych lokali mieszkalnych naleznych optat,

b) prowadzenie przez zarzadce rozmoéw =z najemcami, ktorzy posiadaja zadluzenie w ptatnosciach
naleznych optat,

¢) prowadzenie przekwaterowan wobec najemcoéw uporczywie zalegajacych w platnos$ciach naleznych
optat, wykorzystujacych lokale nie zgodnie z przydzialem do lokali o nizszym standardzie lub
pomieszczen zastepczych.
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Uzasadnienie

Przygotowany projekt uchwaty to realizacja zapisow ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z intencja ustawy, analiza dokonana w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy pozwoli nim racjonalnie gospodarowac.

Analizy dokonano pod katem:

1/ prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wapno
w poszczegdlnych latach,

2/ analizy potrzeb oraz planu remontdéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali , z podziatem na kolejne lata,

3/ planowanej sprzedazy lokali w poszczegolnych latach,

4/ zasad polityki czynszowej,

5/ sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
zasobem gminy w kolejnych latach,

6/ zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowe;j,

7/ wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, z podziatlem na koszty biezacej eksploatacji
oraz koszty remontow i modernizacji budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Biorac powyzsze pod uwagg podjecie uchwaty uwaza si¢ za uzasadnione.
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