Projekt

z dnia 4 grudnia 2024 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR........ccceeuunee
RADY MIEJSKIEJ W PIASTOWIE

z dnia 10 grudnia 2024 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy -
Miasta Piastowa na lata 2024 — 2029”

Na podstawie podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art.40 ust.1 12 pkt3iart. 41 ust.1 ustawy zdnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz.1465 z pézn. zm.), art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.725) Rada Miejska w Piastowie uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Piastowa na lata 2024 — 2029, ktorego tre$¢ stanowi zatgcznik do uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata Nr XLVII/354/2018 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 24 kwietnia 2018 roku
W sprawie przyjecia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy - Miasta
Piastowa na lata 2018 — 2022”.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Piastowa.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Piastowie

Marek Kubicki
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GMINY — MIASTA PIASTOW
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Wprowadzenie

Opracowanie ~ Wieloletniego  Programu  Gospodarowania  Zasobem
Mieszkaniowym Gminy Miasto Piastow stanowi realizacje obowigzku wynikajgcego
z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2023 r. poz. 725). Zgodnie
z ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1465 z pdzniejszymi zmianami) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty nalezy
do zadan wiasnych gminy, ktore obejmujg m. in. sprawy zwigzane z fadem
przestrzennym, gospodarkg nieruchomosciami i komunalng, gminnym
budownictwem mieszkaniowym i pomocag spoteczng. Najczesciej przyjmuje sie, iz
programy opracowywane sg, ha co najmniej 5 lat (zgodnie z dyspozycjg wynikajgcg
z ustawy), jako okres najbardziej realny do efektywnego i racjonalnego
gospodarowania istniejgcym zasobem mieszkaniowym.

Ponizsze opracowanie stanowi aktualizacje dotychczas obowigzujgcego
programu.

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zadaniem witasnym
gminy jest tworzenie warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspaolnoty
samorzgdowej. W tym celu gmina moze tworzyC i posiada¢ zaséb mieszkaniowy.
W skfad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzg lokale stanowigce wtasnos¢ gminy
albo komunalnych oséb prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych
z udziatem gminy, z wyjgtkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale
pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Strategiczne spojrzenie na zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym
wynikajg z art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001. W tym celu konieczne jest
uchwalenie przez rade gminy m.in. wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy. W programie oprécz prognoz dotyczgcych
wielkosci zasobu, potrzeb remontowych oraz Zzrédet finansowania okres$la sie zasady
polityki czynszowej. Kluczowym aspektem wieloletniego programu jest wskazanie
optymalnej formuty organizacji zarzadzania i administrowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi. Od jakosci ustug swiadczonych przez zarzgdce nieruchomosci
zalezy bowiem racjonalizacja kosztéw utrzymania zasobu, jak rowniez komfort
zamieszkiwania.

Wiascicielem nieruchomosci komunalnych stanowigcych zaséb mieszkaniowy
jest Miasto Piastow z siedzibg w Piastowie przy ul. 11 Listopada 2, z wyjgtkiem
czesci budynkédw o nieuregulowanym stanie prawnym pozostajgcych we wiadaniu
Miasta oraz cze$¢ lokali znajdujgcych sie we wspolnotach mieszkaniowych.

Z ramienia Miasta administratorem nieruchomosci stanowigcym zasob
mieszkaniowy gminy jest obecnie Piastowskie Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych
Sp. z 0.0. z siedzibg w Piastowie w skrécie PPUK Sp. z o.0.
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Jednym z zadah PPUK Sp. z o.0. jest wlasciwe realizowanie strategii gminy Miasta
Piastow w stosunku do zasobu mieszkaniowego przedstawionej w niniejszym
programie.

Program zostat przygotowany na podstawie danych uzyskanych
z odpowiednich Wydziatéw Urzedu Miejskiego w Piastowie.

Akty prawne regulujace tematyke gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy:
e Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 02.04.1997 r. (Dz. U. z 1997 r.

Nr 78, poz. 483 z pdzniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 08.03.1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 z pozniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2001 r. poz. 1048
z pdzniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 26.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.2224),

e Ustawa z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 679),

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
22024 r., poz. 1145 z pbdzniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 30.06.2005 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. 2024 r., poz.
1530 z pdzniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U z 2023 r., poz. 725)

e Uchwata Rady Miejskiej w Piastowie XX/132/2016 i XXII/2016 w sprawie
likwidacji zaktadu budzetowego Zarzgd Budynkéw Komunalnych w celu jego
przeksztatcenia w spoétke z ograniczong odpowiedzialnoscia.

e Uchwata Nr XLI/296/2017 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 14 listopada
2017 r. w sprawie okreslenia zasad udzielenia dotacji celowej z budzetu gminy
miasta Piastéw na zadanie ,STOP SMOG” polegajgcego na wymianie pieca
weglowego lub pieca gazowego starej generacji na piec gazowy, piec
na biomase lub piec elektryczny

e Uchwata nr VI/39/2024 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 24 wrzes$nia 2024 r.
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Piastowa
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Rozdziat |

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych gminy, z podziatem na lokale
Zz hajmem socjalnym i pozostate lokale mieszkalne

Zasoby mieszkaniowe Piastowa wg. form wiasnosci przedstawia wykres nr 1
Najwiecej bo ok. 44% mieszkan nalezy do budownictwa indywidualnego i sg to
mieszkania o najwiekszej powierzchni (ok. 71 m?). Niewiele mniej stanowig
mieszkania spoéfdzielcze i deweloperskie (ok. 42%), a ich Srednia powierzchnia
wynosi ok. 49 m? Pozostate formy wtasnosci - prywatne wynajmowane, wspolnot
mieszkaniowych stanowig okoto 10% i komunalne stanowigce zasob mieszkaniowy
Miasta Piastowa nieco ponad 3% wszystkich mieszkan przy Sredniej powierzchni
mieszkalnej ok. 36 m?, przy czym najmniejszg powierzchnie (Srednio ok. 25 m?) majg
mieszkania wybudowane przez =zaktady pracy dla pracownikow, w okresie
pozniejszym przekazane na witasnos¢ Miastu, obecnie wchodzgce jako lokale
komunalne w sktad wspolnot mieszkaniowych.

Wykres nr 1
Struktura mieszkaniowa Miasta Piastow 2024r.
_ mieszkania
mieszkania komunalne; 3% mieszkania mieszkania prywatne
czynszowe, pozostate; 1% indywidualne; 44%
wspolnoty

mieszkaniowe; 10%
B mieszkania prywatne indywidualne

B mieszkania spotdzielcze |
deweloperskie

mieszkania czynszowe, wspolnoty
mieszkaniowe

B mieszkania komunalne

mieszkania m mieszkania pozostate
spotdzielcze i

deweloperskie; 42%

1. Wielkos$¢ oraz prognoza zmian mieszkaniowego zasobu gminy.

1.1. W skiad mieszkaniowego zasobu gminy Miasta Piastow wchodzi 29
budynkow obejmujgcych 233 lokale mieszkalne bedgce wiasnoscig Miasta Piastéw,
2 budynki o nieuregulowanej wiasnosci, w ktorych znajduje sie 14 lokali
mieszkalnych, 2 budynki wytagczone z eksploatacji oraz 95 lokali mieszkalnych
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znajdujgcych sie we Wspodlnotach mieszkaniowych, jako komunalna wiasno$¢ lokalu
i 15 lokali uzytkowych.
Obecnie Zarzgdzajgcym mieniem komunalnym jest Burmistrz Miasta Piastowa.
Natomiast administratorem nieruchomosci z budynkami komunalnymi jest
Piastowskie Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. Na dzien 02.09.2024 r.
administruje on 31 budynkami mieszkalnymi w ktérych znajduje sie 247 lokali
mieszkalnych komunalnych i z najmem socjalnym o tgcznej powierzchni mieszkalnej
9070,55m?. Pod administracjg PPUK Sp. z o0.0. znajdujg sie rowniez lokale
uzytkowe. Pozostate lokale komunalne w liczbie 95 szt. o powierzchni uzytkowe;j
3909,95 m? zlokalizowane sg w budynkach zarzgdzanych i administrowanych przez
inne podmioty zewnetrzne.
Mieszkaniowy zaséb gminy obejmuje szczegétowo:

1) 233 lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej 8703,16 m’

(w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Miasta),

2) 14 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 367,39 m’
(w budynkach o nieuregulowanej wtasnosci),

3) 95 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 3909,95 m’
(w budynkach stanowigcych wspotwtasnos¢ Miasta oraz
WspolInot mieszkaniowych),
W powyzszych zasobach zlokalizowane jest tgcznie 5 lokali z umowami najmu
socjalnego o fgcznej powierzchni uzytkowej 73,34 m? i Sredniej powierzchni ok.15 m?
oraz 6 pomieszczen tymczasowych.

Usredniona wielko$¢ mieszkania w zasobach komunalnych wynosi 38,46 m’.
Udziat powierzchni lokali uzytkowych w ogdélnej powierzchni zarzgdzanych budynkéw
wynosi ok. 3%.

1.2. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobow w latach (liczba lokali wg stanu
na 11.09.2024r. wynosi 337 lokali mieszkalnych,5 z umowa najmu socjalnego):

Tabela nr 1
Lp. |Rok Liczba lokali
mieszkalne Najem socjalny
1. 2024 337 5
2. 2025 348 5
3. 2026 348 7
4. 2027 348 15
5. 2028 358 15
6. 2029 356 15
Opracowat: Tomasz Dabrowski 6
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Zestawienie lokali w tabeli nr 1 obejmuje mieszkania pozyskane przez Miasto
narastajgco w poszczegoélnych latach w budynkach nowo wybudowanych oraz
uzyskanych w ramach adaptacji i modernizacji istniejgcych zasobéw. Ponadto
uwzglednia lokale sprzedawane dotychczasowym najemcom, zlikwidowane, zbyte
lub przekazane wiascicielom prywatnym.

W przypadku lokali przeznaczonych do najmu socjalnego uwzgledniono
mieszkania wybudowane przez Gmine Miasto Piastéw oraz pozyskane w drodze
adaptaciji oraz przekwalifikowania z istniejgcych mieszkan komunalnych.

Przy typowaniu lokali pod wynajem socjalny, wzieto pod uwage mieszkania, ktére
z chwilg ustania najmu i opuszczeniu przez lokatora mogg by¢, ze wzgledu
na wyposazenie i obnizony standard przekwalifikowane na tego rodzaju najem.

Jako przyktad mozna wskazac lokale w budynkach przy: ul. J. Poniatowskiego 9,
ul. Pomorska 12, ul. J. Stowackiego 8, ul. M. Mochnackiego 4.

1.3. Przewidywana budowa Ilub adaptacja lokali z przeznaczeniem na najem
socjalny w latach 2024-2029 realizowana ze srodkéw Miasta:

Tabela nr 2
Lp. Rok Liczba lokali
1. 2024 0
2. 2025 0
3. 2026 2
4. 2027 8
5. 2028 5
6. 2029 0
Ogétem: 15

Przewidywany wzrost liczby mieszkan komunalnych realizowanych przez Miasto

Piastow
Tabela nr 3
Lp. Rok Liczba lokali
Nowo budowanych Uzyskanych w
ramach adaptacji
1. 2024 - 4
2. 2025 11 6
3. 2026 - -
4. 2027 - 2
5. 2028 10 -
6. 2029 - -
Ogétem: 21 12
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2. Stan techniczny zasob6éw mieszkaniowych.

2.1. Liczba budynkéw mieszkalnych administrowanych przez PPUK Sp. z o.o.

wybudowana w latach:

Tabela nr 4

Lata budowy 1900- 1921- 1931- 1946 - 1961- 2001- razem

1920 1930 1945 1960 2000 2023 z

Liczba budynkéw 4 16 6 0 1 3 30
Liczba lokali
komunalne/ 31 123 46 0 9 38 | 247
Najem socjalny
Udziat % 12,55% | 50,98% | 18,04% | 0% 3,53% | 14,90% | 100%

Wykres nr 2

Struktura wiekowa budynkéw komunalnych
Miasta Piastow

250
200
150

100

0

1900- 1921- 1931- 1946- 1961- 2001- razem

1520 1530 1945 1960 2000 2023
|
B Liczba budynkow 4 16 ] 1 3 30

Liczba lokali kamunalne/najem sacjalny 31 123 46 0 9 38 247
W Udziat % 12,55% | 5098% | 18,04% 0% 3,53% 14,90% 100%
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2.2 Warunki sanitarno - socjalne zasobéw mieszkaniowych:

Tabela nr 5
Liczba lokali mieszkalnych komunalnych stanowigcych zaséb miasta wyposazonych w:
Instalacje | tazienki wWC W,C piece C.0. C.0. Brak | Instalacje
wod.- kan. Z WC wspdlne sieciowe | gazowe, inst. gazowe
miejskie pompac. | Wod.-
kan.
242 224 232 8 75 37 137 9 137
96% 89% 92 % 3% 29 % 14 % 54 % 3% 54 %
Wykres nr 3
242
250 232
224

200
150 137 137
100 75

50 37

3 =]
(0]
Instalacje tazienkiz WC WC piece C.0. C.0. Brak inst. Instalacje
wod-kan WC wspolne sieciowe gazowe Wod-kan gazowe
indyw.
Seriel

Stan techniczny budynkow jest zroznicowany. Znaczny udziat, bo az ok. 80%,
stanowig budynki ze starej substancji mieszkaniowej, wymagajgcej naktadow
na remonty i konserwacje. Z czego 4 budynki wybudowano przed 1920 rokiem za$
24 budynki wybudowano do zakonczenia Il Wojny Swiatowej.

Z ogolnej liczby 33 budynkéw mieszkalnych kilka z nich wybudowanych do 1945
roku wymagato bedzie przeprowadzenia generalnego remontu. Budynki te znajdujg
sie w Srednim stanie technicznym. Mimo znaczgcych naktadéw poniesionych
na poprawe stanu elementéw konstrukcyjnych i termomodernizacje wiele budynkéw
wymagato bedzie dalszych naktadéw finansowych na doposazanie, kolejne remonty
i modernizacje. Miasto Piastéw poprzez powotang do tego celu Spdtke gminng
wypetnia obowigzki wynikajgce z art. 62 ust.1 pkt.2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
przeprowadzajgc okresowe kontrole techniczne budynkéw w tym przeglady roczne
i piecioletnie. Powyzsze pozwalajg okreslic stopieh zuzycia budynku i jego czesci
sktadowych, co z kolei jest podstawg do planowania prac remontowych.
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2.3.Tabela nr 6 przedstawia liczbe rodzin, ktére bedg musiaty w trybie pilnym zostaé
wykwaterowane do lokali zamiennych, ze wzgledu na koniecznos¢ wykonania
generalnego remontu budynkéw w ktorych zamieszkujg..

Tabela nr 6
Lp. |Adres budynku Llczl?a Llcz’ba Niezbedne pqmerzchnle lokali
rodzin 0sob zamiennych
: 3*ok. 45m?
1. ul.M.Mochnackiego 4 3 10 (2pokoje+kuchnia+azienka)
: 6*ok. 30m?
2. ul-M.Reja 18 6 10 (1pokéj+kuchnia+tazienka)
9 mieszkan o pow.
Razem 9 20 tacznej ok. 315m?
Rozdziat Il

Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizaciji
wyhnikajacy ze stanu techniczneqgo budynkoéw i lokali
w latach 2024 - 2029

1. Analiza potrzeb mieszkaniowych.

Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowigzki Miasta
oraz zadania okre$lone w uchwale Rady Miasta Piastowa okreslajgcej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta.
Podstawowym zadaniem Miasta jest tworzenie warunkdéw do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, w tym szczegdlnie gospodarstw o niskich
dochodach oraz zapewnienie lokali pod najem socjalny i lokali zamiennych
na realizacje ww. potrzeb.

2. Zadania Miasta Piastowa.

Obowigzkiem ustawowym Miasta jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czionkéw wspadlnoty samorzgdowej m.in. poprzez budowe, rozwdj
i prowadzenie publicznego zasobu mieszkaniowego.

Miasto Piastow w ramach mieszkaniowego zasobu Miasta Piastowa przeznacza
lokale w ramach najmu socjalnego osobom uprawnionym na mocy wyroku sgdowego
lub osobom pozostajgcym w niedostatku.

Ponadto Miasto zobowigzane jest do zapewniania lokali mieszkalnych, zamiennych
i poprzez najem socjalny w ramach realizacji zadan okreslonych w przepisach prawa
miejscowego z nastepujgcych tytutow:

- oproznienie budynkéw przeznaczonych do likwidacji w zwigzku z planowang
inwestycjg Miasta, sprzedazg lub zagrozeniem katastrofg budowlang,

- realizacja listy oso6b zakwalifikowanych przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg
do otrzymania lokalu z zasobu Miasta.
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W 2020 r. Komisja Mieszkaniowa w wyniku prowadzonego postepowania
kwalifikacyjnego na Liscie Mieszkaniowej umiescita 30 rodzin, ktérych sytuacja
mieszkaniowa zostata uznana za najgorszg i wymagajgcg dziatania w pierwszej
kolejnosci

Na sierpien 2024r. pozostato jeszcze do realizacji poprzez wskazanie lokalu
i zawarcie umowy najmu 10 rodzin.

- Obecnie do rozpatrzenia przez nowg Komisje Mieszkaniowg oczekuje okoto 100
wnioskow o przydziat lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony i kilka wyrokéw
sgdowych nakazujgcych eksmisje do lokalu wskazanego przez Miasto ze swojego
zasobu w ramach najmu socjalnego. Poréwnujac liczbe zrealizowanych wnioskow
o0 zawarcie umowy najmu, ktéra wynosi 20 w ciggu bez mata czterech lat dobitnie
wykazuje skale potrzeb i mozliwosci ich zaspokajania.

3. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzany z remontami budynkoéw i lokali.

Zapotrzebowanie na lokale zamienne bedzie uzaleznione od planu remontéw,
modernizacji czy niekorzystnych sytuacji losowych dotykajgcych komunalnej
substancji mieszkaniowej Miasta Piastowa. Na lata 2024-2029 nalezy zapewni¢
awaryjnie min. 5 lokali zamiennych z tytutu planowanych remontow generalnych lub
innych sytuacji losowych jak rowniez przekwaterowania z lokali w budynkach
prywatnych oso6b posiadajgcych przydziat mieszkania na podstawie decyzji
administracyjne;j.

4. Zobowiagzania Miasta wobec os6b znajdujacych sie w trudnych warunkach
materialnych i mieszkaniowych.

Biorgc pod uwage potrzeby wynikajgce z zobowigzan Miasta wobec o0s6b
znajdujgcych sie na liscie oczekujgcych na zawarcie umowy najmu z tytutu trudnych
warunkéw materialnych i mieszkaniowych (obowigzek wynikajagcy z ustawy
o ochronie praw lokatorow...), aktualnie na liscie figuruje 10 rodzin, ktérych wnioski
o przydziat lokalu zostaty przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg pozytywnie
zaopiniowane i przyjete do realizacji. Do zaopiniowania przez nowg komisje oczekuje
okoto 100 wnioskéw o przydziat mieszkania. W zwigzku z nieznacznym naturalnym
odzyskiem mieszkan na skutek migracji, zgonu najemcow czy polepszeniem sytuacji
materialnej i bytowej mieszkancow komunalnych, jednoczesnie zaktadajgc roczny
wptyw nowych wnioskéw w liczbie ok. 20, w celu przy$pieszenia realizacji potrzeb
mieszkaniowych  wspolnoty samorzadowej Piastowa nalezy intensywnie
kontynuowaC dziatania zwigzane z budowg nowych wielorodzinnych budynkow
komunalnych. W zwigzku z tym nalezy zachowa¢ gminne nieruchomosci gruntowe,
na ktorych mozliwe bytoby wielorodzinne budownictwo komunalne i zabieganie
o zewnetrzne Srodki finansowe wspierajgce w tym zakresie budzet Miasta. Mozliwe
jest ograniczanie kosztéw gospodarki mieszkaniowej poprzez wykwaterowywania
z zamiang i odsprzedazy nieruchomosci kosztochtonnych z budynkami w
najstabszym stanie technicznym i brakiem optacalnosci remontu.
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W zwigzku z faktem duzego zapotrzebowania na lokale mieszkalne program
przewiduje mozliwos¢ ponownej weryfikacji wnioskow o przydziat mieszkania
komunalnego dla o0séb znajdujgcych sie w trudnej sytuacji materialnej
i mieszkaniowej przed wskazaniem lokalu do =zasiedlenia oraz wprowadzenie
harmonogramu zapewniajgcego odpowiednig kolejno$¢ przydziatu mieszkan
uzalezniong od pilnosci potrzeb.

Przewiduje sie, ze do 2028 r. dla os6b z listy Spotecznej Komisji Mieszkaniowej
nalezatoby zabezpieczy¢ srednio rocznie minimum 6 lokali mieszkalnych i ok. 4 lokali
pod najem socjalny, co pozwolitoby na utrzymanie realizacji wnioskow
na dotychczasowym poziomie a nawet w okresie wieloletnim minimalizowac
zapotrzebowania na mieszkania komunalne.

5. Zobowiazania Miasta wobec prywatnego podnajmu funkcjonujacego
na podstawie dekretow i innych decyzji kwaterujacych osoby i rodziny
do prywatnych budynkoéw.

Miasto Piastow posiada rowniez zobowigzania wynikajgce z kwaterunku rodzin
w wyniku np. dekretu z dnia 24 pazdziernika 1945 r. o najmie lokali i regulowaniu
najmu tzw. ,Dekretu Bieruta”. Wedtug informacji zbiorczej w 35 budynkach
prywatnych na podstawie szczegdlnego trybu najmu zajetych jest okoto 107
mieszkan, z czego okoto 35 najemcow otrzymato wypowiedzenia umowy najmu.

W zwigzku z powyzszym nalezy przygotowaC sie na koniecznos¢ sukcesywnego
zapewniania lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta Piastowa mieszkancom, ktorzy
zamieszkujg budynki prywatne na podstawie decyzji administracyjnej
(tzw. szczegdlny tryb najmu) i otrzymujg wypowiedzenia najmu.

6. Realizacja wyrokow eksmisyjnych z orzeczonym uprawnieniem do lokalu
socjalnego.

Na podstawie przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego sgady s3g
zobowigzane do orzekania w wyrokach nakazujgcych opréznienie lokalu
0 uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego z zasobow gminnych badz o jego
braku. Miasto natomiast w takim przypadku ma obowigzek zapewnienia
eksmitowanemu prawa do lokalu w ramach najmu socjalnego lub w szczegdinych
przypadkach pomieszczenia tymczasowego. Przepisy te spowodowaty niestety
wzrost zapotrzebowania na lokale pod najem socjalny. Na sierpien 2024 r.
na realizacje oczekujg 4 wyroki eksmisyjne.

Do 2029r. przy zatozeniu, ze sytuacja na rynku pracy ulegnie stabilizacji i nie
zwiekszy sie znaczgco liczba wyrokow eksmisyjnych do realizacji, wtadze miasta
powinny zapewni¢ ok. 4 lokale na potrzeby najmu socjalnego rocznie, przy czym
nalezy pamietac takze o potrzebie zabezpieczenia lokali w ramach najmu socjalnego
rodzinom pozostajgcym w niedostatku z tytutu warunkéw materialnych
i mieszkaniowych, o czym wspomniano wczesniej.
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Nalezy liczy¢ sie takze z mozliwoscig odszkodowan dla wiascicieli budynkow,
z ktorych lokatorzy nie bedg eksmitowani, w przypadku gdy miasto nie zapewni im
lokali do zamieszkania wskazanych wyrokiem sgdowym.

Wyptata odszkodowan za nie wskazanie lokali pod najem socjalny (spowodowana
np. ich brakiem) moze spowodowac¢ znaczgce obcigzenie finansowe samorzgdu.
Zapewnienie wiekszej liczby mieszkan rocznie jest w obecnej sytuacji dos¢ trudne.
Wigze sie to z koniecznoscig zmian w Wieloletnim Planie Finansowym Miasta
i wprowadzenie pozycji inwestycyjnych zwigzanych z budowg kolejnych budynkéw
komunalnych z lokalami przeznaczonymi dla najmu socjalnego.

W ostatnich latach Miasto wybudowato nowe budynki z lokalami komunalnymi

przy ul. Sutkowskiego i ul. Maczka z 37 mieszkaniami i obecnie rozpoczeto budowe
budynku komunalnego przy ul. Dworcowej z planowang liczbg 11 mieszkan co na
przetomie 2025 i 2026 roku powiekszy mieszkaniowy zasob gminy. Zdecydowanie
pozwoli to na poprawe sytuacji mieszkaniowej czesci mieszkancow.
Nalezy uzna¢ iz w celu stabilizacji i poprawy warunkéw mieszkaniowych dla ubozszej
spotecznosci Miasta Piastow wskazana bedzie w okresie kolejnych 5 lat budowa
kolejnego budynku komunalnego. Pozwoli to na stopniowe odnowienie substancji
mieszkaniowej w zasobie komunalnym Miasta i umozliwi uwalnianie lokali, budynkéw
i nieruchomosci stanowigcych obecny zaséb Miasta. Czes¢ tych obiektéw jest w ztym
stanie technicznym i wymaga niewspotmiernych do uzyskanych korzysci naktadow
finansowych.

7. Prognozowane potrzeby Miasta w zakresie zabezpieczenia lokali
mieszkalnych komunalnych i pod najem socjalny do 2029 r.

Z roku na rok substancja mieszkaniowa zasobu komunalnego gminy ulega
uszczupleniu a tym samym zmniejsza sie liczba lokali przeznaczonych
do ponownego zasiedlenia. Wptyw na taki stan rzeczy miaty i majg nastepujace
czynniki:

- wykupy mieszkan (lokale gminne staty sie wtasnoscig oséb fizycznych) - sprzyjata
temu wysoka bonifikata siegajgca do 95% wartosci mieszkania stosowana przy
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow (dotyczy np. budynkdéw ktore
zaktady pracy wybudowaty dla swoich pracownikdw a potem zostaty przekazane
gminie i staty sie budynkami i lokalami komunalnymi;

- wieloletni brak budowy nowych mieszkalnych budynkéw komunalnych
azdo 2017 r.

Zatozenia polityki mieszkaniowej w zakresie zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
muszg uwzgledniaé przewidywang sytuacje spoteczno-gospodarczg. Nalezy zatem
skfaniaC sie do koniecznosci zwiekszenia liczby lokali socjalnych w posiadanych
zasobach poprzez przeksztatcenie lokali komunalnych w lokale socjalne lub poprzez
budowe nowych lokali komunalnych i przekwalifikowanie pozostatych
po przekwaterowaniu lokali na najem socjalny. Ze wzgledu na wiek substanciji
mieszkaniowej w zasobach budynkéw komunalnych nalezy liczy¢ sie z czasowym
zwiekszeniem liczby budynkéw z przeznaczeniem do generalnego remontu
lub rozbidrki. Analizujgc zapotrzebowanie rodzin na mieszkania komunalne
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lub przeznaczone do najmu socjalnego mozna zauwazyc¢, ze aby w duzej mierze
zabezpieczyC potrzeby mieszkaniowe rodzin ubogich niezbedna bedzie sukcesywna
budowa nowych budynkow komunalnych oraz doktadna weryfikacja kryteriow
stosowanie preferencji dla rodzin pozostajgcych w niedostatku lub o niskich
dochodach i spetniajgcych warunki przydziatu lokalu komunalnego.

Nadal aktualne pozostajg okreslone powyzej dziatania, ktére spowodujg stopniowe
odmtodzenie substancji mieszkaniowej stanowigcej zasdéb mieszkaniowy gminy.

Tabela nr 7 obrazuje strukture spoteczng mieszkancow Miasta Piastowa
(zameldowanych na pobyt staty i czasowy z podziatem na grupy wiekowe i pte¢ wq

danych

Tabela nr 7
Lata Mezczyzniw | Kobiety w wieku Dziecido 18 Ludnos¢ w wieku Ogotem
wieku produkcyjnym roku zycia po 65 roku zycia
produkcyjnym

2018 7118 7370 3912 5380 22 657
2019 7179 7379 4079 5773 22 679
2020 7094 7353 4012 5794 22 659
2021 7084 7294 4076 5816 22 660
2021 14 278 os6b — 63,01% 17,98% 25,66% 100%

Wstepnie przewidywana jest liczba mieszkancow na statym poziomie
przy jednoczesnej zmianie w obrebie grup wiekowych: spadek liczby mieszkancow
w wieku produkcyjnym przy wzroscie ludnosci w wieku powyzej 65 roku zycia.
Horyzont czasowy prognozy 2024 — 2029

Tabela nr 8 Wsparcie finansowe Miasta dla rodzin ubogich mierzone liczbg
przyznanych i wyptaconych dodatkow finansowych do utrzymania mieszkania

Tabela nr 8
Lata Ogolna liczba Liczba Ogolna liczba Liczba
wyptaconych wyptaconych przyznanych przyznanych
dodatkow dodatkow w Decyz;ji decyzji w
w miescie mieszkaniowym w miescie mieszkaniowym
[liczba pozyciji] | zasobie gminnym | [liczba pozycji] zasobie
[liczba pozyciji] gminnym
[liczba pozyciji]
2021 1500 684 218 94
2022 1550 667 227 97
2023 1590 650 221 90

Powyzsza tabela przedstawia liczba rozpatrzonych pozytywnie i przyznanych
jednostkowo dodatkdéw mieszkaniowych i przyznanych decyzji terminowego wsparcia
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dla poszczegodlnych rodzin. Na chwile obecng w mieszkaniowym zasobie gminy
zamieszkuje ok. 795 mieszkancéw co stanowi ok 3,5% ludnosci Miasta Piastow.
Ten wynik jest stosunkowo wysoki gdyz ponad 3,5% ludnosci miasta Piastowa
to rodziny niezamozne, ktérych nie sta¢ na zakup wlasnego mieszkania. Powyzszy
procent osob nie zawiera jeszcze liczbe os6b ubogich niezamieszkatych w zasobie
mieszkaniowym Miasta a korzystajgcych z dodatkéw i doptat do mieszkania,
co pokazujg ogdélne wyniki przyznawanych decyzji i dodatkéw mieszkaniowych gdzie
mieszkancy budynkéw komunalnych korzystajgcy z pomocy spotecznej stanowig
36-38%. Nalezy zauwazyC skale problemu, jakg jest zabezpieczenie finansowe
ludnosci o stabych dochodach w utrzymanie substancji mieszkaniowej. Obcigzenie
Miasta w tym przypadku, przy realizacji zapisbw Ustawy o pomocy spotecznej
powodujg znaczne uszczuplenia budzetu Miasta. Nadal aktualne pozostaje pytanie
czy az tak zta sytuacja rynkowa powoduje ubozenie duzej czesci spoteczenstwa
oraz co nalezy robi¢ zeby ten proces zahamowac.

Nalezy dogtebnie przeanalizowa¢ powstajgce zjawisko i wypracowaé program
przeciwdziataniu ubozenia spoteczenstwa na terenie Miasta Piastowa przy
wspotpracy z réznymi jednostkami na szczeblu samorzgdowym, powiatowym
i wojewddzkim.

8. Analiza planu remontéw i modernizacji na lata 2024-2029

W celu poprawienia stanu technicznego istniejgcych budynkéw oraz utrzymania ich
w niepogorszonym stanie technicznym niezbedne jest wykonanie szeregu prac
remontowych.

Przedstawiony ponizej plan remontow i modernizacji budynkoéw obejmuje prace
zapewniajgce poprawe bezpieczenstwa ich mieszkancéw oraz zabezpieczajgce
budynki przed dalszg degradacjg ,w stanie technicznym niepogorszonym”.

Przy kwalifikowaniu budynkéw do remontu brany byt pod uwage stan techniczny
poszczegoblnych elementéw budynku okreslany podczas przegladdéw technicznych.
Plan ten obejmuje remonty w budynkach, w ktérych znajdujg sie lokale mieszkalne
i wynajmowane w ramach najmu socjalnego , stanowigce witasnos¢ miasta bgdz
posiadajgce nieuregulowany stan wiasnosciowy, administrowane przez PPUK
Sp. zo.0.

Szacunkowy zakres remontéw przewidywanych do wykonania w budynkach
stanowigcych zasob mieszkaniowy Miasta Piastow przedstawiono w Tabeli nr 9

Tabela nr 9
. . Liczba wykonanych w Liczba do wykonania w planie
Rodzaj remontu budynkow latach 2019-2023 dlugoterminowym na lata 2024-2029
Remonty dachow 5 8
Remonty kominéw i obrébek 6 10
blacharskich
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Remont balkonow 3 7

Remont tynkéw elewaciji i 4 5
termomodernizacje

Malowanie klatek
schodowych

Opaski i chodniki z
utwardzeniem terendw i 3 6
ogrodzeniem

Wymiana stolarki okiennej i

drzwiowej 16 14
Wykonanie dokumentac;ji

inwentaryzacyjnej S 14
Wymiana instalacji wod.-kan. 4 5
Wymiana instalacji gazu

doposazenie budynku w inst. 7 3
gazowg

Wyposazenie budynku w
instalacje wodociggowag 2 3

Wyposazenie budynkow w
instalacje kanalizacyjng 2 4

Wymiana instalacji
elektrycznej 7 12

8.1. Miasto Piastéw w ramach programu "odnowa tkanki mieszkaniowej w zakresie
czesci wspoélnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, jako element szerszego
dziatania rewitalizacyjnego” przeprowadzito lub jest w trakcie szeregu prac
remontowo-modernizacyjnych w budynkach:

- ul. C. Godebskiego 3 (3 obiekty)

- ul. K. Ujejskiego 35

- ul. H. Sienkiewicza 47

- ul. B. LeSmiana 3

- ul. Aleja Krakowska 70

- ul. Z. Gesickiego 3

- ul. J. Tuwima 4

- ul. S. Moniuszki 8

- ul. Bohateréw Wolnosci 26
Zakres remontéw obejmuje remont i modernizacje wszelkich elementow
konstrukcyjnych, wykonczeniowych [ instalacyjnych budynkéow  wraz
z termomodernizacjg elementow zewnetrznych oraz wykonaniem wspoélnych zrodet
ogrzewania dla obiektéw wielorodzinnych.
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8.2. W latach 2024-2029 zaktada sie wykonanie robo6t remontowych budynkéw
komunalnych zgodnie z =zatgczonym planem remontowym robot gtéwnych
przedstawionym w Tabeli nr 10.

Plan ponizszy zawiera wykaz niezbednych robdét remontowo — modernizacyjnych
zwigzanych wytgcznie z czesciami wspolnymi tych budynkéw. Nie uwzgledniono
w nim robot remontowych lokali mieszkalnych komunalnych jak i nieprzewidzianych
robét budowlanych i awarii.
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Ogolny plan remontowy budynkéw administrowanych przez PPUK Sp. z 0.0. Piastow na lata 2024-2029 z szacunkowg wartoscig w [z{])
Tabela nr 10

doposazenie | doposazeni | dokumentacj
remonty elewacje remonty opaski stolarka remont remont lub remont budynku w | ebudynku |a Laczne
Liczba remonty kominow i remont /termomoder klatek ogrodzenie i okienna i instal. zalozenie instalacji inst. W inst. inwentaryzac | wydatki w
Lp Adres budynku lokali dachow obrobek balkonow nizacje schodowych otoczenie drzwiowa | Wod-kan |inst. Gazowej| elektrycznych | Wodociag. Kanal. ja [PIn]
1 |M. Reja 18 8 12 800 10 700 88 000 21 800 19 500 24 500 6500 183 800
2 |H. Sienkiewicza 47 7 0 0
3 |[|Pomorska 12 4 19 000 9 000 62 000 12 500 14 700 8 500 6800| 104 500
4 |M.Reja42 4 6 500 4500 2 800 3200 3500 20 500
5 |Lwowska 18 8 0
6 |Lwowska16 5 0
7 |Powstancéw W-wy 9 4 22000 7 200 9 800 0 0 39 000
8 J. Brandta 17 [stniejgcy budynek przeznaczony na sprzedaz
9 |[J. Tuwima 4 9 0
10 |Z. Gesickiego 3 14 0
11 | A. Mickiewicza 20 12 14 200 94 000 12 500 120 700
12 |Dworcowa 14 9 17 400 118 000 18 800 18 800 9400| 182400
13 [M. Reja 20 8 14 200 12 900 72 000 16 600 9 600 15 500 14 500 9800 165 100
14 |[S.Moniuszki 8 6 0
Mazurska 33 (2
15 [ budynki) 14 0
16 | H. Siemiradzkiego 18 6 18 200 15 000 19 000 9 500 61700
17 [Kujawska 5 5 18 000 12 800 12 200 17 000 8 500 68 500
18 [A. LeSmiana 3 8 0
19 [Bohateréw Wolnosci 26 8 0
20 |Aleja Krakowska 70 6 ’ 0
ROZWAZYC WYKWATEROWANIE I ODSPRZEDAZ LUB ROZBIORKE I
BUDOWE NOWEGO BUDYNKU KOMUNALNEGO
21 |J. Poniatowskiego 9 6
22 |Krélowej Jadwigi 18 10 32 000 9 400 149 000 21 000 18 200 20 000 16 500 9500| 275600
23 | S.Stowackiego 8 4 15 600 14 000 9 400 39 000
24 |K.Ujejskiego 35 10 0
25 |A. Mickiewicza 3 11 18 500 12 400 16 400 15 000 9500 71 800
26 |A. Mickiewicza 5 10 18 900 13 600 15 900 15 500 9 500 73 400
27 | Mochnackiego 4 3 24 000 11200 3200 29 000 14700 9 800 15 500 9 900 16 000 9 800 1430
C.Godebskiego 3 (3
28 | budynki) 10 , 0
ROZWAZYC ODSPRZEDAZ
29 |H.Sienkiewicza 39
30 |S. Maczka 2 4 0
31 |S. Maczka 4 15 0
32 |J. Sutkowskiego 18 0
0
Razem: 246 78 000 zt | 69 000 zt | 44 200 zt | 612000zt | 201100zt | 62700zt | 103 800 zt | 20 000 zt 0 zt 196 100zt | 60 500 zt 0 zt 101700 zt | 1549100
18
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Rozdziat Il

Planowana sprzedaz lokali w poszczeqgolnych latach

Tabela nr 11. Dotychczasowa sprzedaz lokali mieszkalnych z ostatnich 4

rok Sprzedaz lokali Sprzedaz lokali gminnych tacznie
gminnych z bonifikatg | po zaktadowych w oparciu o
50%, 60% i 70% ustawe z bonifikatg do 95%
2021 2 3 5
2022 2 2 4
2023 1 0 1
2024 0 0 0

Sprzedaz lokali realizowana jest na podstawie Uchwaty nr VI/39/2024 Rady

Miejskiej w Piastowie z dnia 24 wrzesnia 2024 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta
Piastowa. W celu obnizenia kosztéw zarzadu i remontow w pierwszej kolejnosci
przewidywana jest sprzedaz lokali petnowartosciowych, ewentualnie lokali
0 nieznacznie obnizonym stanie technicznym. Wielkos$¢ powierzchni lokali nie bedzie
miata znaczenia dla wielkosci sprzedazy.
W najblizszych latach, tj. do 2029 r., nie nalezy spodziewac sie zdecydowanego
wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych w stosunku do lat poprzednich, ze wzgledu
na wysokosc cen rynkowych mieszkan, jak i zmniejszenie sie zasobéw komunalnych
przygotowanych do sprzedazy, w ktérych zastosowano dodatkowe bonifikaty cenowe
dla najemcow przy wykupie dla lokali.

Tabela nr 12. Przewidywana sprzedaz lokali mieszkalnych

liczba lokali gminnych liczba lokali gminnych po
ogotem w administracji PPUK zaktadowych ogétem z
Sp. z 0.0. i podmiotéw mozliwo$cig sprzedazy
zewnetrznych z mozliwoscig (lokale we Wspdinotach
lanowana sorzedaz sprzedazy mieszkaniowych — budynki
rok P I P (lokale we Wspdlinotach po kolejowe)
okali ) . -
mieszkaniowych, w ktorych
prowadzono dotychczas
sprzedaz — Al.. Tysigclecia,
Reja, Gesickiego, Ujejskiego,
Siemiradzkiego, Zaleskiego)
2024 0 90 37
2025 4 87 36
2026 3 85 35
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2027 4 83 34

2028 5 80 32

2029 3 78 31

W zwigzku ze zmniejszajgcym sie zasobem mieszkaniowym Miasta Piastowa
wskazane jest stopniowe ograniczanie wyprzedazy mieszkan. Wynika to z potrzeby
utrzymania stanu mieszkaniowego zasobu gminy na niezbednym poziomie,
umozliwiajgcym prowadzenie prawidtowej gospodarki mieszkaniowej, jak rowniez
na narastajgcy problem z zapewnieniem lokali w ramach najmu socjalnego dla os6b
w stosunku do ktérych sad orzekt eksmisje do lokalu wskazanego przez Miasto
oraz zabezpieczenia lokali dla rodzin najubozszych.

Nalezy rozwazy¢ zmniejszenie bonifikaty udzielanej przy sprzedazy lokali gminnych
najemcom do poziomu pomiedzy 30-60%.

W zwigzku z wejsciem w zycie, przepisOw nowelizowanej ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie @ Kodeksu cywilnego
praktycznie ograniczajgcych do minimum mozliwosci eksmisji najemcédw bez
koniecznosci wskazania im lokalu w ramach najmu socjalnego, Miasto zobowigzane
jest do prowadzenia zasobu pomieszczen tymczasowych. Zasob ten bedzie
powstawat sukcesywnie z przeksztatcania zwolnionych lokali komunalnych
0 obnizonym standardzie i bedzie aktualizowat sie niejako automatycznie
w zaleznosci od potrzeb.

Rozdziat IV

Zasady polityki czynszowej

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przewiduje sie
mozliwos¢ podwyzszania stawki bazowej czynszu oraz optat za uzywanie lokalu
(woda, scieki, odpady) z wyjgtkiem optat niezaleznych od wiasciciela, jeden raz
w roku.

Przyjeto zasade, ze wzrost czynszu powinien rekompensowac coroczng inflacje oraz
zachowa¢ odpowiednig proporcje do tzw. wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu
mieszkalnego opublikowanej przez Wojewode mazowieckiego na dany okres i nie
moze przekracza¢ 3% tej wartosci.

Warto$¢ odtworzeniowg 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
w poszczegoélnych latach pokazuje Tabela nr 13.

Opracowat: Tomasz Dabrowski 20
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Tabela nr 13. Wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego

w kolejnych latach (suma brutto)

dla wojewodztwa
okres mazowieckiego
z wytgczeniem m.st. dla m.st

od do Warszawy Warszawy

1.04.2024 r. || 30.09.2024 r. 6 347,82 9 964,65 zt
| 1.10.2023r. || 31.03.2024r. || 5 928,46 zt | 926377z |
[01.04.2023 1. || 30.09.2023r. || 5741, 57 zt | 833517z |
[ 01.10.2022r. || 31.03.2023r. || 5 401,53 zi | 855665z |
[ 01.04.2022r. || 30.09.2022r. || 5 246,90 zt | 7894772 |
[01.10.2021 r. || 31.03.2022. || 4 359,39 zt | 750924z |
[01.10.2020r. || 31.03.2021r. || 4 354,45 zt | 719741z |
[ 01.04.2020 r. || 30.09.2020r. || 4 109,33 zt | 661298z |
[ 01.10.2019r. || 31.03.2020r. || 3 998,57 zt | 63727524 |
[ 01.04.2019r. || 30.09.2019r. || 3 804,38 zt | 603158z |
[ 01.10.2018 r. || 31.03.2019r. || 4 005,73 zt | 630240z |
[01.04.2018r. || 30.09.2018 . || 3 484,59 zt | 595686z |

Tabela nr 14. Stosunek stawki bazowej czynszu obowigzujgcej dla zasobu
mieszkaniowego Miasta Piastow do wartosci odtworzeniowej 1 m?

Lokale komunalne
S tawka Wartos¢ Procent wartosci
azowa . . .
Rok odtworzeniowa odtworzeniowej
czynszu 1 m2 (%)
za 1 m?
2019 5,00 3 804,00z 1,31
2020 5,00 4 109,33zt 1,22
2021 5,00 4 354 45zt 1,15
2022 7,00 5 246,90zt 1,33
2023 7,00 5741,57z 1,22

Tabela nr 15. Poréwnanie stawki

odtworzeniowej i stawki roboczogodziny na roboty budowlane

Opracowat: Tomasz Dabrowski
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Roboty

S;i‘c’)"v‘flz budowlan|  Wartosé
Rok CZVNSZU 7a o- odtworzeniowa

y 5 montazow 1 m2(zt)

T g )
2019 5,00 18,82 3 804,00zt
2020 5,00 19,68 4 109,33zt
2021 5,00 20,45 4 354,45zt
2022 7,00 21,19 5 246,90zt
2023 7,00 23,45 5741,57z

W zwigzku z brakiem corocznego dostosowywania stawki bazowej czynszu
do wartoéci odtworzeniowej i warunkéw rynkowych proporcja procentowa stawki
bazowej czynszu do wartosci odtworzeniowej ulegata zmniejszaniu. Proporcja
procentowa stawki bazowej czynszu do wartosci odtworzeniowej nadal jest na niskim
poziomie, co w konsekwencji powoduje brak mozliwosci utrzymania budynkdéw
w stanie niepogorszonym i wptywa niekorzystnie na gospodarowanie zasobami
mieszkaniowymi.

Przyjmuje sie, ze optymalny wskaznik procentowy tej wartosci powinien wynosic
2,5%. Niemniej ze wzgledu na niskie dochody spoteczenstwa zamieszkujgcego
zasoby mieszkaniowe Miasta Piastbw w mieszkaniach komunalnych znaczne
zwiekszenie stawki bazowej pociggnetoby za sobg negatywne skutki. W zwigzku
z powyzszym nalezy sukcesywnie zwieksza¢ stawke bazowg zmierzajac
do wskaznika 2,5% prowadzac jednoczesnie obserwacje bilansu wptywu
do ponoszonych wydatkow.

Do wyliczen wartosci odtworzeniowej na lata od 2024 r. do 2029 r. przyjeto wzrost
0 ok. 3%, natomiast wzrost stawki bazowej czynszu o ok. 10% w stosunku do roku
poprzedzajgcego co uwzglednia wspotczynnik inflacyjny.

Tabela nr 16. Propozycja stawki bazowej czynszu w latach 2024-2029 przedstawia
ponizsza tabela:

Proponowane bazowe stawki czynszu w poszczegdlnych latach
stawka dla
stawka lokali z szacunkowa
rok bazowa w najmem wartosc %
zt/m? socjalnym | odtworzeniowa
w zt/m?

2024 7,00 3,50 6347,82zt| 1,10
2025 7,70 3,85 6 538,25zt 1,12
2026 8,47 4,23 6734,40 zt| 1,26
2027 9,32 4,66 6936,43 zt| 1,34
2028 10,25 512 714453 zt| 1,43
2029 11,27 5,64 7 358,87zt 1,51
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Dla powyzszych wyliczen stawki bazowej przyjeto mnoznik ~10%.

Stawke bazowg czynszu za lokale przeznaczonych do najmu socjalnego obnizono
o 50%, co wyczerpuje dyspozycje art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca
2001 r.

Ponadto Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Piastowa z dnia 03 grudnia 2018 r.
wprowadzono stawki bazowe dla budynkow wybudowanych w ostatnich latach
posiadajgcy wyzszy standard mieszkaniowy. Sg to budynki przy ul. Maczka 2,
ul. Maczka 4 i ul. Sutkowskiego 29. Obowigzujgca stawka bazowa w powyzszych
budynkach wynosi 7,50 zi/m? i powinna sukcesywnie rosngé proporcjonalnie
do stawki w innych zasobach Miasta.

Czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke bazowa czynszu
|. Mieszkanie z instalacjg wod-kan., z tazienkg, wc, gaz - 100%

Il. Dodaje sie do stawki bazowej za wyposazenie w:
a) instalacje centralnego ogrzewania (gazowe, pompa ciepta,

rekuperacja) - 20%
b) budynek po termomodernizacji - 15%
[ll. Odejmuje sie od stawki bazowej:
1. za brak:
a) instalacji wodociggowej w lokalu - 13%
b) instalacji kanalizacyjnej w lokalu - 7%
c) WC i fazienki w lokalu - 1%
d) instalacji gazowej - 3%
2. za lokale znajdujgce sie:
w domach przeznaczonych do rozbiérki lub remontu kapitalnego - 30%
IV. Czynsz regulowany z najem lokalu w ramach najmu socjalnego - 50%

stawki bazowej

Czynniki podwyzszajgce stawke bazowg czynszu bedg zastosowane
w przypadku - wyposazenia lokali w urzgdzenia podnoszgce ich standard,
w wyniku modernizacji lub wybudowania budynkéw ze srodkéw Miasta Piastow.
Suma czynnikdow podwyzszajgcych stawke bazowg czynszu na chwile obecng
nie przekracza 6% natomiast przy zatozeniach dtugoterminowych w przypadku
modernizacji lub oddaniu do uzytkowania nowych budynkéw moze ulec
zwiekszeniu do 20%.

Czynniki podwyzszajgce i obnizajgce stawke bazowg czynszu nie maja
zastosowania dla lokali z najmem socjalnym.
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Mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta Piastow bedgce zasobem mieszkaniowym
Miasta Piastow (stan na 30.06.2024 r.)

Tabela nr 17

Lp. |Adres Budynku
powierzchnia (m2) liczba lokali
1| Tysiagclecia 2 402,48 11
2| Tysigclecia 4 197,23 4
3| Tysigclecia 6 253,74 5
4 | Tysigclecia 8 209,05 4
5| Tysigclecia 10 83,12 2
6 | Tysigclecia 12 97,72 2
7 |Reja 3 79,19 2
8|Reja 5 245,42 5
9|Reja 7 359,05 9
10| Reja 9 74,76 2
11|Reja 15 425,15 11
12| Zaleskiego 8 56,00 2
13| Harcerska 14 74,72 2
14 | 11-Listopada 6 41,88 1
15| Popietuszki 2 26,58 1
16 | Popietuszki 3 41,90 1
17 | Popietuszki 4 54,53 2
18 | Popietuszki 5 100,13 2
19 | Popietuszki 6 39,97 1
20 | Popietuszki 7 139,28 4
21 | Popietuszki 8 46,01 1
22 | Popietuszki 9 34,98 1
23| Popietuszki 10 36,08 1
24 | Popietuszki 11 104,72 3
25| Popietuszki 13 34,49 1
26 | Popietuszki 14 44.47 1
27 | Popietuszki 16 114,31 2
28 | Popietuszki 22 41,84 1
29| Harcerska 6 56,98 1
30 | Harcerska 8 81,23 1
31 |Harcerska 10 246,01 6
32 |Harcerska 12 56,93 2
RAZEM 3 909,95 95
Opracowat: Tomasz Dabrowski 24
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Il. Budynki stanowigce zaséb mieszkaniowy gminy bedgce wtasnoscig gminy

Tabela nr 18

Lp |Adres budynku Pow. uzytkowa liczba lokali
1| Al. Krakowska 70 202,68 6
2| Boh. Wolnosci 26 244,83 8
3| Gesickiego 3 620,59 14
4 | Dworcowa 14 416,29 9
5| Gen. Maczka 2 221,52 4
6| Gen. Maczka 4 685,74 15
7 | Godebskiego 3 409,83 10
8| J. Sutkowskiego 29B 819,90 18
9| Kr. Jadwigi 18 309,97 10
10 |Kujawska 5 162,00 5
11 |Lwowska 16 163,30 5
12| Lwowska 18 318,44 8
13 |LeSmiana 3 185,53 8
14 |Mazurska 33 450,05 14
15| Mickiewicza 3 450,75 11
16 | Mickiewicza 5 456,09 10
17 | Mickiewicza 20 378,72 12
18 | Mochnackiego 4 109,24 3
19 | Moniuszki 8 158,06 6
20| Pomorska 12 118,89 4
21 | Powstancéw 155,84 4
Warszawy 9
22 | Reja 18 230,43 8
23 |Reja 42 130,42 4
24 | Siemiradzkiego 18 278,28 6
25| Sienkiewicza 47 164,41 7
26 | Tuwima 4 387,28 9
27 | Ujejskiego 35 356,24 10
28 | Stowackiego 8 117,84 4
29| Sienkiewicza 39 Budynek wykwaterowany
RAZEM 8 703,16 232

Opracowat: Tomasz Dabrowski
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[ll. Budynki stanowigce zas6b mieszkaniowy gminy o nieuregulowanym stanie
Prawnym

Tabela nr 19

Lp. | Adres budynku Powierzchnia uzytkowa Liczba lokali
1/ M. Reja 20 221,43 8
2 | Poniatowskiego 9 145,96 6
Razem 367,39 14

IV. Budynki z lokalami przeznaczonymi pod najmem
socjalny
Tabela nr 20.

1| A. Mickiewicza 5

2 | Krélowej Jadwigi 18
3 | Kujawska 5

4| M. Reja 18

Rozdziat V

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

W 2016 roku w celu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy utworzona
zostata Spodtka gminna Miasta Piastow pod nazwg Piastowskie Przedsiebiorstwo
Ustug Komunalnych Sp. z o0.0. Powstata ona w wyniku likwidacji-przeksztatcenia
zaktadu budzetowego pod nazwg Zarzad Budynkow Komunalnych Piastow w celu
poszerzenia zakresu ustug i Swiadczen wykonywanych przez jednostke gminng na
rzecz Miasta. Obecnie PPUK Sp. z 0.0. zabezpiecza i realizuje czesS¢ zadan
wiasnych gminy.

Jednym z zadan PPUK Sp. z o0.0. jest administrowanie i utrzymanie zasobu
mieszkaniowego gminy w niepogorszonym stanie technicznym. Dla osiggniecia
wyzej opisanego celu PPUK Sp. z 0.0. dziata poprzez wyspecjalizowane komorki
organizacyjne. W latach objetych niniejszym planem nie przewiduje sie istotnych
zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy, natomiast celowym
zadaniem bedzie dokonczenie uregulowania stanu prawnego czesci zarzgdzanych
przez Miasto nieruchomosci umozliwiajgce podejmowanie dziatah remontowo-
modernizacyjnych z pozycji wiasciciela nieruchomosci.

PPUK Sp. z 0.0. administruje obecnie w imieniu Miasta 31 nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi z 246 lokalami mieszkalnymi komunalnymi.
Dyspozycja lokalami mieszkalnymi w catosci nalezy do kompetencji organéw gminy.
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Kompetencje PPUK Sp. z o.0. wynikajag z:

- Uchwaty Rady Miejskiej w Piastowie XX/132/2016 i XXII/2016 w sprawie
likwidacji zaktadu budzetowego Zarzgdu Budynkéw Komunalnych w celu jego
przeksztatcenia w spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia,

- Aktu zatozycielskiego spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod nazwg
Piastowskie Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z o0.0. okreslajgcego
przedmiot dziatalno$ci spotki wg PKD,

Umowy Spotki z Gming Miastem Piastbw na administrowanie

nieruchomosciami,

- Ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

- Kodeksu cywilnego,

Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

W zakresie administrowania nieruchomosciami Spétka PPUK Sp. z 0.0. w ramach

umowy na rzecz gminy jako Wykonawca zajmuje sie:

1) prowadzenie dokumentacji technicznej wymaganej przepisami prawa
budowlanego,

w tym ksigzki obiektu budowlanego;

2) sporzgdzanie w oparciu o kontrole stanu technicznego obiektow zestawien
potrzeb remontowych i przedktadanie ich Zamawiajgcemu w terminie najpozniej
do 31 pazdziernika 2024r.

3) wspotpraca z Zamawiajgcym, wtasciwymi jednostkami organizacyjnymi Gminy
Miasta Piastow w sprawach umozliwiajgcych prawidtowe wykonywanie
administrowania;

4) wspdtdziatanie z Zamawiajgcym w opracowaniu | realizacji wieloletnich
programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Piastowa;

5) organizowanie i wykonywanie napraw i remontow, a takze wymaganych prawem
okresowych przegladow technicznych (budowlanych elektrycznych, gazowych,
kominiarskich, itp.) oraz niezbednych ekspertyz | analiz zwigzanych
Z eksploatacjg budynkow komunalnych

6) zlecanie oraz przystapienie do prac, o ktérych mowa w pkt 5 nastepuje wytgcznie
po uprzedniej pisemnej akceptacji Zamawiajgcego, ktory bedzie pokrywat koszty
ich realizacji na podstawie odrebnych zamowien

7) Spbétka w sytuacjach, o ktérych mowa w pkt 5 przedktada Powierzajagcemu
wniosek dotyczacy wykonania prac z uzasadnieniem oraz szacunkowym
kosztorysem, do akceptacji.

Ponadto w ramach umowy z Miastem Piastéw zajmuje sie eksploatacja
nieruchomosci (zgodnie z zapisami umowy)
1. Wykonawca zobowigzany jest zapewni¢ utrzymanie porzadku i czystosci
nieruchomosci oraz sprawowac¢ kontrole prawidtowego uzytkowania technicznego
wyposazenia lokali przez najemcdéw. Ponadto do zakresu jego obowigzkéw nalezy
prowadzenie prac konserwacyjnych i innych dziatan koniecznych do zachowania

Opracowat: Tomasz Dabrowski 27

Id: CD86DCAD-E10E-4F2C-A2C1-ACF920112A01. Projekt Strona 27



nalezytego stanu technicznego zasobu.

2. Czynnosci techniczne utrzymania zasobu obejmuja:

1) wyposazenie klatek schodowych i budynkoéw w aktualne tablice ogtoszen,
numery porzadkowe, flagi oraz Regulamin utrzymania czystosci i porzadku
w zasobie mieszkaniowym Miasta Piastowa, (czynnos¢ powinna by¢
wykonywana na biezgco)

2) zlecanie obowigzkowych okresowych przeglgdéw technicznych,

3) dokonywanie niezbednych napraw pod nadzorem Inspektora Nadzoru
zatrudnionego przez Zamawiajgcego,

4) zlecanie innych czynnosci niezbednych dla utrzymania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym,

5) zabezpieczanie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

6) wykonywanie  obowigzkowych czynnosci  zwigzanych z  ochrong
przeciwpozarowa,

7) utrzymanie nalezytego stanu technicznego powierzonego do zarzadzania
zasobu przez prowadzenie konserwacji technicznej i napraw biezgcych
polegajgcych
w szczegolnosci na organizowaniu i prowadzeniu konserwacji technicznej
i napraw biezgcych instalacji: centralnego ogrzewania, elektrycznej, wodno -
kanalizacyjne;j,

8) zamawianie wustug kominiarskich, czyszczenie przewodow dymowych

i wentylacyjnych,

9) konserwacja przewodéw kominowych zgodnie 2z wymogami prawa
budowlanego,

10) okresowa konserwacja instalacji gazowych zgodnie z wymogami prawa
budowlanego,

11) badanie skutecznos$ci zerowania istniejgcych instalacji elektrycznych zgodnie
z wymogami prawa budowlanego,

12) udraznianie kanalizacji zbiorczej w budynkach, naprawy stolarki okiennej,
drzwiowej wraz z okuciami w czesciach wspoélnych, w tym uzupetnianie oszklenia,

13) osadzanie kratek wentylacyjnych, wymiana drzwiczek wyciekowych,

14) zapewnienie dyzuréw ustug pogotowia technicznego, konserwacji instalacji
wodociggowo - kanalizacyjnej,

15) konserwacje hydrantow i urzgdzen pozarowych,

16) remonty, inwentaryzacja techniczna, ekspertyzy budowlane i dokumentacja
techniczna

oraz ustugi inkasenckie mogg by¢ wykonywane przez Wykonawce na podstawie
odrebnych umow okreslajgcych prawa i obowigzki Stron,

17) dopasowaniu stolarki okiennej i drzwiowej, regulacji zamkow — niezwiocznie po
otrzymaniu zgtoszenia od Zamawiajgcego,

18) przygotowaniu budynku do okresu zimowego (m. in. poprzez naprawe stolarki,
doszczelnienie, uzupetnienie i wymiane oszklenia stolarki okiennej i drzwiowej),

19) zabezpieczeniu instalacji wodno-kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania przed
zamarzaniem, naprawie i regulowaniu urzgdzeh automatycznego oswietlenia,
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utrzymaniu
w nalezytej czystosci skrzynek elektrycznych pietrowych i gtébwnych, sprawdzaniu
i umocowaniu przewodéw elektrycznych,
20) zabezpieczeniu przerw i zwarC w instalacji elektrycznej oraz instalaciji
odgromowej budynku bez wymiany poszczegolnych elementéw,
21) zabezpieczaniu tablic licznikowych z licznikiem energii elektrycznej lub gazowej,
usytuowanych w czesciach wspdlnych budynku, nalezgcych do lokalu, wymianie
i uzupetnieniu zardwek w lampach, uzupetnieniu brakujgcego osprzetu, wymianie
gniazd bezpiecznikowych,
22) sprawdzaniu stanu technicznego instalacji wodnej i centralnego ogrzewania
Z usunieciem nieszczelnosci,
23) utrzymaniu w odpowiednim stanie sanitarno - porzgdkowym terenu przylegtego
do nieruchomosci wchodzgcych w sktad zasobu komunalnego stosownie do potrzeb,
lecz nie rzadziej, niz raz w tygodniu zamiataniu i zbieraniu $mieci; uprzataniu lici
Z posesji — w szczegoblnosci w okresie jesiennym — wraz z ich wywozem; w okresie
zimowym ods$niezanie, odladzanie i posypanie srodkiem antyposlizgowym terenu
nieruchomos$ci w sposob umozliwiajgcy bezpieczne dojscie i dojazd na teren
nieruchomosci oraz do pojemnikéw na odpady komunalne,
24) usuwaniu na biezgco nadmiaru Sniegu z dachow ptaskich, oblodzen i sopli
z dachow, rynien i gzymsow,
25) koszenie trawnikow, przycinaniu krzewow, strzyzeniu trawnikdw w sezonie
od kwietnia do pazdziernika 1 x miesigc,
26) czyszczeniu i udraznianiu pionéw kanalizacyjnych (2 razy w roku),
27) systematycznej kontroli pokry¢ dachowych i innych elementdéw wyposazenia
budynku, majacej na celu wskazanie przeciekéw,
28) czyszczeniu rynien i rur spustowych wraz z udroznieniem spustéow deszczowych,
usunieciu nieczystosci, usuwaniu usterek rur spustowych i czyszczakow (2 razy
w roku),
29) usunieciu drobnych uszkodzen elewacji budynkéw, posadzek, schodow, napraw
nawierzchni przy budynkach komunalnych, kazdorazowo do maksymalnej
powierzchni 1,00 m?,
30) biezacej kontroli w zakresie konserwacji i czyszczenia przewodéw kominowych,
wykonywaniu zaleceh kominiarskich w zakresie pojedynczych przetgczen
przewodow, wymianie kratek wentylacyjnych oraz innych prac konserwacyjnych
o niewielkim zakresie (bez remontéw).
4. Wykonawca jest zobowigzany do dysponowania przez caty okres trwania umowy
pracownikami i sprzetem, celem $wiadczenia ustug na rzecz najemcow zasobu
komunalnego, m.in. z branzy elektrycznej, sanitarnej i gazowej. Szybkie reagowanie
w sytuacjach nagtych, awariach i katastrofach, w tym zabezpieczanie mienia
oraz w miare mozliwosci usuniecie awarii. Przystgpienie do dziatan powinno
nastgpic¢ niezwtocznie od zgtoszenia.
5. Po kazdorazowym usunieciu awarii Wykonawca zobowigzany jest
do sporzadzania protokotu z podpisem zgtaszajgcego lub uzytkownika, w ktérym
okreSlona zostanie przyczyna awarii. Wykonawca zobowigzany jest
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do umieszczenia w budynkach informacji o miejscu i numerze telefonu, na ktéry
mozna zgtaszaC wystgpienie awarii, kontrolowania komunikatéw o wylgczeniu
urzgdzen i instalacji u dostawcow mediow, a takze zawiadamiania o powyzszym
najemcow zasobu komunalnego. Wykonawca zobowigzany jest
do ewidencjonowania kazdego zgtoszenia i na kazdorazowe zgdanie
Zamawiajgcego udostepniania przedmiotowej ewidenciji.

6. Wykonawca w czasie trwania umowy jest zobowigzany do dokonywania
odczytéw wodomierzy 2 razy do roku - na dzien 31 grudnia oraz 31 czerwca oraz
przekazanie niezwitoczne ich Zamawiajgcemu. Odczyty wodomierzy majg byc¢
potwierdzane podpisem najemcy lokalu (wzér druku Zamawiajgcy przekaze
Wykonawcy przed planowanym odczytaniu.

7. Wykonawca jest zobowigzany do wykonywania w ramach niniejszej umowy
czynnosci  konserwacji, polegajgcych na prowadzeniu niezbednych prac
zabezpieczajgcych istniejgce instalacje i urzadzenia techniczne, obejmujgcych
likwidacje przyczyn i skutkdw uszkodzen, mogacych spowodowaé przedwczesne
niszczenie obiektu lub jego elementéw oraz dokonywaniu wszelkich okresowych
przegladéw budowlanych, ktérych terminowe wykonanie zapewnia bezpieczenstwo
uzytkownikow i zapobiega powstaniu usterek. Czynnosci w zakresie konserwacji
Wykonawca  wykonuje w ramach  wynagrodzenia, w  szczegolnosci
w pomieszczeniach wspolnego uzytku (klatki schodowe, korytarze piwniczne,
schody, strychy, pomieszczenia gospodarcze itd.) oraz w lokalach zwolnionych
do dyspozycji Zamawiajgcego.

8. Wykonawca zobowigzany jest do:

a) monitorowania  zuzycia medidw oraz  kosztdw  eksploatacyjnych
w poszczegoélnych nieruchomosciach w rozréznieniu na lokale i czesci
wspoélnego uzytku,

b) biezgcej kontroli prawidtowosci dziatania urzgdzenh pomiarowych - tj. licznikow,
podlicznikow — oraz przestrzegania terminow ich legalizaciji,

C) nadzorowania wymiany przez Zamawiajgcego urzgdzen pomiarowych
po uptywie ich okresu legalizacji oraz w przypadku stwierdzenia
nieprawidtowego ich dziatania.

Rozdziat VI

Program wydatkow finansowych oraz struktura
utrzymania nieruchomosci

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploataciji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdélnymi,
ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
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Dla opracowania prognozy kosztow na lata 2024 - 2029 przyjeto nastepujace
zatozenia:

1) analiza kosztow i wydatkéw dotyczgca czynszow,

2) nie uwzgledniono kosztow mediow oraz wywozu nieczystosci,

3) przyjeto, ze czynsze windykowane bedg w wysokosci 85-90%,

4) przychody czynszowe na lata 2024-2029 obliczono w oparciu o dotychczasowe
zatozenia polityki czynszowej,

5) w przychodach czynszowych nie uwzgledniono sprzedazy i wybudowania nowych
mieszkan, co jest elementem programu i wptynie na wysokos¢ wptywow i kosztow,

6) zatozono ok. 2% przyrost odpisow na fundusz remontowy Wspdlnot
Mieszkaniowych.

1. Ksztaltowanie sie proponowanych przychodéw oraz kosztéw w latach 2024
— 2029 przedstawia ponizsze zestawienie:

Wysokosé wydatkéw z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji i koszty remontdw.

1) Srednie koszty na utrzymanie 1 m2 powierzchni uzytkowej w lokalach
komunalnych.

Z analizy kosztéw ponoszonych obecnie przez Miasto Piastéw w zakresie utrzymania
nieruchomosci administrowanych przez spotke jak i zasdéb mieszkaniowy gminy
zlokalizowany w budynkach wspdlnot mieszkaniowych wynika, Zze Srednie naktady
ponoszone obecnie na utrzymanie 1 m2 powierzchni uzytkowej w lokalach
komunalnych ksztattujg sie na nastepujgcym poziomie:

- koszty biezgcej eksploatacji ok.3,66 z/m?/m-c
(ustugi zwigzane z obstugg budynkoéw i lokali, energia, przeglady budynkdw, itd)

~  koszty Spofki 0k.2,90 zt/m?/m-c
(administrowanie, sprzgtanie nieruchomosci z terenami przylegtymi, itd)

- usrednione koszty remontéw ok.4,50 zt/m?/m-c

(finansowane przez Miasto Piastow)

Razem 11,06 z/m?/m-c
obecna bazowa stawka czynszu. 7,00 zt/m?/m-c
roznica - 4,06 zt/m?/m-c

W kolejnych latach objetych programem przewiduje sie wzrost wydatkéw na pokrycie
kosztow biezgcej eksploatacji proporcjonalnie do rosngcych kosztow utrzymania
nieruchomosci jak i kosztéw remontow z uwagi na starzejgcg sie substancje
mieszkaniowg. Zaniedbania wynikajgce z wieloletniego niskiego naktadu
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na budownictwo komunalne przez wiele dziesiecioleci oraz niewspotmiernie niskich
wplywow z tytutu czynszow za wynajem lokali komunalnych spowodowaty znaczgce
pogorszenie substancji mieszkaniowej. Pomimo zwiekszenia naktadow i wptywow
na utrzymanie nieruchomosci w ostatnim dziesiecioleciu zaniedbania te tylko
w niewielkim stopniu zostaty zminimalizowane. Zaktadajagc zywotnosé¢ budynkow
o strukturze murowanej tradycyjnej i mieszanej na okoto 100-120 lat nalezy
zauwazy¢, ze duza czes¢ budynkéw komunainych to budynki przedwojenne.
Przyjmuje sie, ze w niedtugim okresie optacalnosé¢ przeprowadzania remontéw
generalnych w niektérych budynkach bedzie znikoma i nalezy liczy¢ sie
z koniecznoscig ich wykwaterowania i rozbiorki. Tym bardziej ze w niedtugim
czasie zacznie obowigzywac tzw. ,,Dyrektywa budynkowa” uchwalona przez PE
w marcu 2024 r., ktéra bedzie naktada¢ szereg obostrzen dotyczacych
emisyjnosci budynkéw. Taka sytuacja nasuwa kierunek dziatania Miasta Piastéw
zmierzajgce do kontynuowania budowy nowych budynkéw komunalnych w oparciu
0 programy zeroemisyjno$ci oraz wysprzedazy zdekapitalizowanego mienia
komunalnego wraz z dziatkami na wolnym rynku badz tez réwniez wykorzystanie
nieruchomos$ci na nowo budowane budynki mieszkalne.

2) Koszty zarzgdu nieruchomo$ciami wspolnymi we wspdlnotach z udziatem Miasta
Wysokos¢ $rednich rocznych wydatkdw Miasta na utrzymanie nieruchomosci
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych i w administracji PPUK Sp. z 0.0. w 2024 r.
nieuwzgledniajgce kosztéw medidw zilustrowano ponize;.

Tabela nr 21
o Jedn Wielkos¢ srednia ]
Lp. Specyfikacja miar)} w prywatnym w Ogdtem
zarzadzie administracji PPUK
Powierzchnia lokali ,
1. Gminy m 3909,95 907055 12980,50
Koszty utrzymania
o [powierzchni dimime | 4,45 4,62 ;
wspolnej
Koszty remontow zim?’/m-c 2,20 4,50 -
Razem srednia i 6.65 912 )
stawka ’ ’
5. \évyc.’atk' roczne Zirok | 312 014,01 | 992680,99 | 1304 695,00
miny
W tym:
6. |koszty remontow zt/rok | 103 222,68 | 489 809,70 593 032,38
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Rozdziat VII

Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej

Gtéwnymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1. wptywy z czynszdéw za wynajem lokali mieszkalnych,
2. wptywy z tytutu najmu lokali uzytkowych,
3. Inne wptywy z dzierzawy itp.
Przychod Gminy z tytutu gospodarowania zasobem komunalnym Miasta z ostatnich 3
lat z uwzglednieniem kosztow za media
Tabela nr 22
Lp. Wyszczegodlnienie j-m. 2022 2023 2024

1. | Przychdéd z czynszéw z tytutu | z/ 1735361,55 | 1972 822,72 | 2086 499,88
najmu lokali mieszkalnych wraz | rok

z mediami
Media w tym woda, $cieki, | zl/ 804 281,22 | 953 996,23 | 1 038 177,94
nieczystosci, c.o0. (Koszt) rok

2. | Przychdéd z czynszu z tytutu | z/ 2 452,44 721,30 0,00
najmu lokali socjalnych rok

3. | Przychéd z czynszu netto z | zl/ 172 343,33 | 182019,96 | 205 527,00
tytutu najmu lokali uzytkowych rok

4 | Zalegtosci czynszowe wraz z | zt/ 881 013,84 | 971886,61 | 1167 210,07
mediami rok
BILANS 224 862,20 | 229 68429681,146 638,87

Plan przychodow Gminy na lata 2024-2029 z uwzglednieniem korekty do 10%
wzrostu

Tabela nr 23

Lp. | Wyszczegolnienie | jm. 2024 2025 2026 2027 2028

1. | Przychdd z zt/ | 2086499,00 | 22951459 | 2524664, 27771314 3054 844,5
czynszow z tytutu | rok
najmu lokali
mieszkalnych

2. | Przychdd z zt/ 2 000,00 2 800,00 5 000,00 10 000,00 14 000,00
czynszu z tytutu rok
najmu lokali
socjalnych

3. | Przychdd z zt/ 205 527,00 | 225000,00 | 247 500,00 272 250,00 299 475,00
czynszu z tytutu rok
najmu lokali
uzytkowych netto

4 | Zalegtosci zt/ 1167 210,1 | 1290 000,0 | 1420000,0 1561 000,0 1717 000,0
czynszowe wraz z | rok
odsetkami

Opracowat: Tomasz Dabrowski 33

Id: CD86DCAD-E10E-4F2C-A2C1-ACF920112A01. Projekt Strona 33



W zwigzku z planowanymi sprzedazami lokali gminnych zaséb mieszkan
komunalnych ulega¢ bedzie zmniejszeniu, co w konsekwencji musi doprowadzi¢
do podjecia dziatan zwigzanych z powiekszeniem zasobu mieszkaniowego Miasta,
aby zapewni¢ niezbedng liczbe mieszkan komunalnych i przeznaczonych do najmu
socjalnego dla realizacji ustawowych zobowigzan Miasta.

Miasto obecnie realizuje zapisy dotyczgce uzupetniania niedoboru mieszkan
komunalnych w zasobach komunalnych poprzez wybudowanie w ostatnich latach
budynkéw komunalnych z 37 nowymi lokalami mieszkalnymi komunalnymi
oraz rozpoczetg budowg budynku z kolejnymi 11 lokalami.

Nalezy zaznaczy¢, ze wykup Ilokali mieszkalnych powoduje przejecie
przez wiascicieli tych lokali wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu
oraz uczestniczenie w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej i remontach.
Na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlng oraz remonty wtasciciele
uiszczajg zaliczki w formie biezgcych optat podlegajagcych rozliczeniu
po zbilansowaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci w cyklach rocznych.

Udziat w tym zakresie umniejsza koszty eksploatacyjne, jednak z drugiej strony
zmniejsza przychody Gminy z tytutu wptacanych czynszow.

Z przedstawionych powyzej informacji wynika, ze ustawodawca regulujgc

kwestie kosztdw zarzgdu uzyt tego pojecia w znaczeniu szerokim stwierdzajac,
ze na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng sktadajg sie nie tylko wydatki
zwigzane z funkcjonowaniem zarzadcy (wynagrodzenie zarzadu, utrzymanie
siedziby, inne wydatki biurowe), ale przede wszystkim sgdzgc po kolejnosci ich
ujecia w cyt. przepisie wszelkie inne wydatki zwigzane bezposrednio z utrzymaniem
nieruchomosci wspélne;.
Wyliczenie wydatkdéw skfadajgcych sie na koszty zarzgdu nieruchomoscig wspdlng
nie stanowi katalogu zamknietego, co pozwala uznac, ze na koszty zarzgdu
nieruchomoscig wspolng sktadajg sie wszelkie koszty zwigzane z bezposrednio
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, jezeli wystepujg na danej indywidualnie
wskazanej nieruchomosci.

Uwzgledniajgc powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli w zwigzku
z zarzgdzaniem indywidualnie oznaczong nieruchomoscig wspolng wystgpig wydatki
wskazane powyzej to nalezy je zaliczy¢ do kosztéw zarzgdu.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali, wtasciciele lokali w danej
nieruchomosci zobowigzani sg opftacaC¢ koszty zarzgdu nieruchomoscig wspolng
stosownie do posiadanych udziatéw w nieruchomosci wspaolnej.

Z uwagi na sposob uregulowania przez ustawodawce kwestii kosztow zarzgdu
nieruchomoscig wspolng, procedur podejmowania uchwat (wspotdecydowanie
wiascicieli lokali o sposobie ustalenia oraz wysokos$ci zaliczki na pokrycie kosztéw
zarzadu) oraz istniejgce okolicznosci faktyczne zwigzane 2z cze$ciowg
nieprzewidywalnoscig wydatkéw zwigzanych z usuwaniem awarii na nieruchomosci
wspolnej, wreszcie ztozonoscig zachowanh dziatajgcych w granicach przystugujgcych
im uprawnien wspotwtascicieli lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
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ustalenie cho¢by w przyblizeniu wydatkow na pokrycie kosztéw zarzadu w tychze
nieruchomos$ciach w kolejnych latach jest obarczone duzym ryzykiem popetnienia
btedu. Jednakze opierajgc sie na analizie dostepnych danych z lat ubiegltych mozna
zatozyC, ze suma wptat na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspding
przypadajgcych na (Miasto) stanowigcg rownowartos¢ catosci udziatow
w nieruchomosciach wspdlnych bedzie o ok. 5 - 10 % wyzsza od kosztow
poniesionych w 2024 roku.

Przy zatozeniu utrzymania nieruchomosci ,w stanie technicznym niepogorszonym”
nieodzowne jest przyjecie wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomosci. W kolejnych
latach nalezy prognozowaé wzrost wydatkédw na pokrycie kosztéw zarzgdu
nieruchomos$ci wspoélnych. Przyjmuje sie, ze minimalny wzrost kosztéw powinien
wynosic¢ 3-5% rocznie plus zaktadany wskaznik inflaciji.

Rozdziat VIl

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy

Miasto Piastéw podejmuje dziatania w celu tworzenia warunkow
do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzgdowej
poprzez poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta.

Osobnym problemem jest wlasciwe utrzymanie istniejgcej substancji mieszkaniowe;j.
Rzeczoznawcy z Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej i Instytutu Techniki
Budowlanej, szacujg ze azeby utrzymaé zasoby mieszkaniowe we wtasciwym stanie,
roczny odpis na remonty winien wynosi¢ ok. 2,5-3,0% wartosci odtworzeniowe;
mieszkan, tj. w granicach 158 zt rocznie za 1 m? powierzchni lokalu na terenie
Miasta Piastow. W mieszkaniach wspolnot mieszkaniowych jest to ok. 51 z
a w mieszkaniach komunalnych nieco ponad 68 zt. Stanowi to od 30 do 47%
wiasciwych kosztow remontowych. Problem zaniedbania substancji mieszkaniowe;j
oraz jego niedobdér bedzie wiec narastat, o ile nie podejmie sie odpowiednich dziatan
w tym zakresie.

Proponuje sie m.in. wprowadzenie dziatan majgcych na celu pozyskanie
petnych informacji na temat stanu prawnego nieruchomosci na terenie Miasta
Piastow i podjecie dziatan zwigzanych z regulowaniem stanéw prawnych
poszczegdlnych  nieruchomosci zaréwno zabudowanych jak i  wolnych
od zabudowan. Takie dziatania powinny by¢é przeprowadzone przy udziale
wydziatéw: Finansowego, Wydziatu Utrzymania Miasta i Inwestycji.

Propozycja dziatan obejmuje m.in.:
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- przeprowadzenie szczego6towej analizy stanu prawnego nieruchomosci w oparciu
o wszelkie dostepne materiaty, a zwtaszcza w oparciu o ksiegi wieczyste, ewidencje
gruntow czy ewidencje podatkowa,

- wyodrebnienie nieruchomosci przewidzianych do zasiedzenia, nabycia
na podstawie umoéw cywilno-prawnych oraz nabycia z mocy prawa (uwtaszczenie),

- sporzgdzenie dokumentacji prawnej niezbednej do nabycia nieruchomosci, a takze
przeprowadzenie rokowan z wiascicielami nieruchomosci przewidzianych do nabycia
w drodze umow cywilno-prawnych,

- przeprowadzenie postepowania przed sgdem o wydanie tytutlu wilasnosci
do nieruchomosci w przypadku nieruchomosci przewidzianych do zasiedzenia,

- w przypadku nieruchomosci przewidzianych do nabycia w drodze uwtaszczenia
ztozenie wniosku do wojewody wraz z niezbedng dokumentacjg o potwierdzenie
nabycia nieruchomosci przez gmine,

- w przypadku nieruchomosci przewidzianych do nabycia w drodze uméw
cywilnoprawnych uzyskanie akceptacji Rady Miejskiej na nabycie poszczegdinych
nieruchomosci i przystgpienie do zawarcia uméw notarialnych w sprawie nabycia.

- Analiza zadtuzenia z tytutu nieuregulowanych naleznosci z tytutu podatkéw
od nieruchomosci i podejmowanie dziatah zwigzanych z ich $ciggnieciem
az do przejecia zadtuzonych nieruchomosci.

1. Tendencja zmian zapotrzebowania na pomoc mieszkaniowg miasta

- Obserwuje sie systematyczny wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne,
szczegolnie na realizacje wyrokow eksmisyjnych. Wyptata odszkodowan
dla witascicieli lokali, ktérzy uzyskali prawomocne wyroki eksmisyjne z prawem
do lokalu socjalnego, bedzie z kazdym rokiem coraz wyzszg pozycjg w budzecie
Miasta. W tej sytuacji nalezy dgzy¢ do zwiekszenia zasobu lokali socjalnych.

- Z uwagi na powyzsze zagadnienia niezbedne bedg do przeprowadzenia inwestycje
miejskie zwigzane z budowg nowych budynkéw komunalnych i socjalnych. Jest to
tym istotniejsze, ze obecna substancja mieszkaniowa jest mocno wyeksploatowana
a co za tym idzie w niedtugim czasie nastgpi konieczno$¢ wykwaterowywania
mieszkancéw i rozbiérek najbardziej wystuzonych obiektow.

2. Dziatania na rzecz poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta

21. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta planuje sie w okresie obowigzywania
niniejszego programu:
e restrukturyzacje zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy
z dostosowaniem standardéw do sytuacji wolnorynkowej,
e weryfikacje umow najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktorzy majg
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe badz razgco nie dostosowujg sie
do warunkéw umowy najmu
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e wdrazanie systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych
stuzacej do realizacji celow, jakimi sa:

a. racjonalne przeprowadzanie napraw i remontéw lokali

mieszkalnych poprzez dostarczenie lokali zamiennych najemcy

w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga
przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania,

b. likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych

zajmowanych przez lokatorow zasobow komunalnych, iloscig

oséb w nich zamieszkatych, a dochodami ich gospodarstw

domowych i mozliwosciami biezgcego regulowania optat
zwigzanych z najmem lokalu (czynsz, optaty niezalezne) réwniez
w ramach  zamian lokali pomiedzy  kontrahentami

za uregulowaniem zalegtosci czynszowych lub ich czesci,

c. stworzenie rejestru o0sdb wnioskujgcych o zamiane lokali
dotychczas zajmowanych w celu racjonalnego wykorzystania
zasobu mieszkaniowego miasta,

e podjecie dziatan zmierzajgcych od zwalniania lokali wyodrebnionych
z mieszkaniowego zasobu gminy, jako lokale socjalne, a zajmowanych
jeszcze przez osoby o wyzszym dochodzie poprzez proponowanie im
innych lokali o lepszym standardzie — w celu powiekszenia zasobu
lokali socjalnych,

e zmniejszenie liczby oséb zadtuzonych i listy potencjalnych os6b
oczekujgcych na lokale socjalne poprzez:

- skuteczng windykacje naleznosci czynszowych,
- opracowanie zasad programu ,przeciwdziatania grozbie eksmis;ji”
przez Miasto Piastow przy udziale MOPS i WUM

e monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancow w zwigzku
z wypowiadaniem uméw najmu lokali mieszkalnych w Swietle art. 11
ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

e pozyskiwanie zewnetrznych s$rodkéw finansowych na budownictwo
socjalne,

e przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale
socjalne (okoto 10-15 lokali),

e wypracowanie elektronicznej bazy danych o zasobie mieszkaniowym
Miasta Piastowa pozwalajgcej na biezgcg obserwacje wynajmowanych
lokali.

2.2. W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego
zasobu gminy:

e dopuszcza sie wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywanie na
witasnos¢ od réznych podmiotdéw dysponujgcych mieszkaniami w tym
od wiascicieli mieszkan na rynku wtéornym i od spoétdzielni
mieszkaniowych,
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e nabywanie budynkéw mieszkalnych — wykonczonych lub bedgcych
w trakcie realizacji,

e przeznaczenie terenéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe
realizowane przez rozne podmioty gospodarcze,

e rozbudowe, nadbudowe i przebudowe na cele mieszkalne pomieszczen
wspoélnego uzytku w budynkach stanowigcych wiasnos¢é gminy

e zapewnienie rezerwy terenowej dla nowego budownictwa,

e inwestowanie w uzbrojenie terendéw przeznaczanych pod budownictwo
mieszkaniowe,

e wykorzystywanie mozliwosci pozyskiwania lokali mieszkalnych poprzez
zawieranie umow o partnerstwie publiczno — prywatnym z podmiotami
zainteresowanymi budownictwem mieszkaniowym na gruntach Gminy,

2. Inne dziatania racjonalizujagce gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy.

Gmina bedzie proponowata najemcom lokali mieszkalnych
w budynkach komunalnych, w ktérych zostanie przeprowadzony
remont kapitalny (podtaczenie do miejskiej sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej, termomodernizacja) a ktérych dochdd nie pozwoli na
utrzymanie tego lokalu, lokale zamienne z zasobu mieszkaniowego
gminy o podobnym lub nizszym standardzie z nizszym wymiarem
czynszu,

Gmina bedzie kontynuowata realizacje budownictwa komunalnego
petno standardowego z mieszkaniami przeznaczonymi do zamiany
w ramach poprawy warunkéw zamieszkiwania,

e Gmina bedzie sukcesywnie realizowata prawomocne orzeczenia
sgdowe eksmisji z lokali spoétdzielczych i prywatnych wigzace sie
z zabezpieczeniem lokali socjalnych z zasobu gminy,

Gmina bedzie zmierzata do prywatyzacji lokali komunalnych
znajdujgcych sie w Wspodlnotach Mieszkaniowych w miare mozliwosci
prawnych. Najemcom niezainteresowanym wykupem tych mieszkan
zostang zaproponowane lokale zamienne.

Podsumowanie.

Reasumujgc, Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Piastowa na lata 2024 - 2029 ukierunkowany zostat na:

1) podwyzszenie standardu technicznego budynkéw poprzez remonty, modernizacje,
termomodernizacje itp.,
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2) stworzenie warunkéw umozliwiajgcych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
dla réznych grup spotecznych,

3) wypracowanie systemu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy przy
uwzglednieniu weryfikacji dotychczasowych najméw lokali, egzekwowaniu naleznosci
czynszowych jak i skuteczng wspodtprace z instytucjami w zakresie objetym
programem,

4) kontynuacje inwestycji zwigzanych z budowg mieszkan komunalnych i socjalnych.

Uwagi koncowe

1. Mieszkaniowy Zaséb Gminy w kolejnych latach bedzie ulegat stopniowemu
zmniejszeniu zwilaszcza ta czesC zasobu, ktéra obejmuje udziaty Gminy
we wspolnotach mieszkaniowych.

2. Racjonalizacja gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy pozwoli z jednej
strony na przekwalifikowanie czesci lokali mieszkalnych o obnizonym
standardzie, znajdujgcych sie w budynkach bedgcych 100 % wiasnoscig
Gminy, na lokale socjalne, z drugiej strony spowoduje zmniejszenie w tej
czeéci zasobu Gminy liczby lokali mieszkalnych, ktére mogg byé¢
przeznaczone dla rodzin o niskich dochodach, spetniajgcych kryteria zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych od Gminy.

3. Brakujgce okoto 50-80 lokali mieszkalnych wyznacza skale problemu, z jakim
Gmina powinna sie zmierzy¢ w horyzoncie czasowym wykraczajgcym poza
lata objete Programem. Problem braku lokali mieszkalnych w zasobie Gminy
spowodowat i powodowac¢ bedzie dalej rosngcg liczbe rodzin o niskich
dochodach oczekujgcych na lokale komunalne i socjalne. Rozwigzanie tego
problemu i pozyskanie pozgdanej liczby lokali mieszkalnych stanowi¢ moze
dla Gminy obcigzenie finansowe przekraczajgce w krotkim okresie mozliwosci
jej kolejnych budzetow rocznych.

4. Szacunkowy koszt wybudowania ok. 80 lokali mieszkalnych o sredniej
powierzchni uzytkowej 40 m? w oparciu o obecne ceny i koszty wybudowania
1m? powierzchni uzytkowej ksztattuje sie w kwocie ok. 35000 000 zi
Przy zatozeniu, ze Gmina mogtaby przeznaczy¢ rocznie okoto 2 000 000 z
na nowe inwestycje mieszkaniowe, zaspokojenie obecnie zakreslonych
potrzeb wymagatoby okoto 18 lat. Na obecng chwile niestety pozostanie
to w sferze dtugoletnich zabiegdw.

5. Podjete obecnie dziatania zwigzane z budowg nowego budynku komunalnego
jest jednym z elementow realizacji przez Gmine Miasto Piastow Wieloletniego
Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Miasta.

6. Budowa nowych budynkow komunalnych oraz stopniowa wyprzedaz
nieruchomosci gminnych zabudowanych wyeksploatowanymi budynkami
komunalnymi po ich wykwaterowaniu doprowadzi do odnowy substancji
budownictwa komunalnego oraz do obnizenia naktadéw finansowych, kosztéw
ich utrzymania i remontéw.
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Uzasadnienie
do projektu Uchwaty w sprawie Wieloletniego Programu gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Piastowa na lata 2024-2029

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r. (Dz. U. z 1997r. Nr 78, poz.483) w art. 75.
stanowi:

,ust.1. Wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegdlnosci przeciwdziataja bezdomnos$ci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja
dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.

ust.2. Ochrong praw lokatoréw okre$la ustawa.”

Ustawg, o ktorej mowa w Konstytucji jest ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz.U z 2023 r. poz. 725).

W s$wietle art. 4 wyzej wymienionej ustawy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
nalezy do zadan wlasnych gminy. Ponadto, gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych
w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. W celu realizacji tych zadan gmina moze tworzy¢ iposiadaé zasob
mieszkaniowy.

Dla zapewnienia racjonalnej polityki mieszkaniowej, zmierzajacej do zwigkszenia mozliwosci
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow gminy, poprawy stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu, okreslenia polityki czynszowej zapewniajgcej utrzymanie zasobu w nalezytym stanie
technicznym oraz zwigkszenia efektywnosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, zgodnie
z art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz.U z 2023 r. poz. 725) rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rada Miejska w Piastowie uchwatg nr XLVII/354/2018 z dnia 24 kwietnia 2018 r. przyjeta ,,Wieloletni
program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Piastowa” na lata 2018-2022. W zwigzku z jego
wygasnieciem  w kwietniu 2022 r. konieczne jest przyjecie nowego  ,,Wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Piastowa” na kolejny okres pigcioletni” , ktorego projekt
stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

Projekt ,,Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Piastowa na lata 2024 -
2029” uwzglednia postanowienia uchwaty Rady Miejskiej w Piastowie Nr VI/39/2024 z dnia 24 wrze$nia
2024r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Piastowa (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2024r. poz.9302), program rozwoju zasobu mieszkaniowego Miasta Piastowa
rozpoczgty inwestycjg budowy budynku przy ul. Dworcowej 4 w Piastowie oraz szczegdétowe wymagania
art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U z 2023 r. poz. 725) w tym:

l.prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Piastowa
w poszczegolnych latach, z podziatem na najem socjalny i pozostale lokale mieszkalne;

2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkoéw i lokali
z podziatem na kolejne lata;

3.planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4.zasady polityki czynszowe;j;

5.sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6.zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7. wysokos$ci wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty
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zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych Miasto jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8. opisy innych dziatan majacych na celu poprawg¢ wykorzystania iracjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta, w szczegolno$ci:

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

Przyjecie zasad zawartych w przedlozonym projekcie ,,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Piastowa w latach 2024 — 2029” pozwoli na uwzglednienie biezacych
i planowanych zmian w gospodarce mieszkaniowej Miasta iprzyczyni si¢ do efektywniejszego
gospodarowania przedmiotowym zasobem.

Sporzadzita: WUM1.Lucyna Korpusik
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