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Wprowadzenie

W 2001 roku weszta w zycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z
2016r. poz. 1610 ze zm.), ktéra na rady gmin nalozyla obowigzek uchwalania m.in.
wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Najczesciej
programy opracowywane sg na 5 lat (zgodnie z dyspozycjg wynikajgcg z ustawy), jako
okres najbardziej odpowiedni dla efektywnego i racjonalnego gospodarowania istniejgcym
zasobem mieszkaniowym.

Zgodnie z art. 4 ustawy zadaniem wilasnym gminy jest tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzgdowej. W tym celu gmina moze
tworzyc¢ i posiadac¢ zas6b mieszkaniowy. W skiad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzg
lokale stanowigce wiasnos¢é gminy, komunalnych oséb prawnych lub spétek prawa
handlowego utworzonych z udziatem gminy, z wyjgtkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw (art. 20
ust. 1 ustawy).

Zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym wynikajg z art. 21 ustawy. W tym
celu konieczne jest uchwalenie przez rade gminy m.in. wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W programie oprocz prognoz
dotyczacych wielkosci zasobu, potrzeb remontowych oraz zrédet finansowania okresla sie
zasady polityki czynszowej. Kluczowym aspektem wieloletniego programu jest wskazanie
optymalnej formuty organizacji zarzgdzania i administrowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi. Jakos$¢ ustug sSwiadczonych przez zarzadce nieruchomosci ma
bezposredni wplyw na racjonalizacje kosztéw utrzymania zasobu i komfort
zamieszkiwania.

Wiascicielem nieruchomosci komunalnych stanowigcych zas6b mieszkaniowy jest
Miasto Piastow z siedzibg w Piastowie przy ul. 11 Listopada 2 z wyjgtkiem czesci
budynkéw o nieuregulowanym stanie prawnym pozostajgcych we wiadaniu Miasta.

Z ramienia Miasta Zarzgdcg zasobu mieszkaniowego gminy jest obecnie Piastowskie
Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. z siedzibg w Piastowie.

Jednym z zadan Piastowskiego Przedsiebiorstwa Ustug Komunalnych 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 w Piastowskim
Przedsiebiorstwie Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. oraz z odpowiednich Wydziatéw Urzedu
Miejskiego w Piastowie.



Akty prawne requluj ace tematyke gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 02.04.1997 r. (t. j. Dz. U. Nr 78, poz.
483 z pbdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 08.03.1990 r. o samorzgdzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2017r. poz.
1875 z pbdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2015r. poz. 1892 z
pOzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 26.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (t. j. Dz. U. z 2017r. poz. 79 z pdzniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (t.j. Dz. U. z 2017r. poz.
827 z pOzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018r.
poz. 121 z pOzniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 27.08.2009 r. o finansach publicznych (t. . Dz. U. z 2017r. poz. 2077
z pézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 z pOzniejszymi
Zmianami).

Uchwata Rady Miejskiej w Piastowie nr XX/132/2016 z dnia 26 kwietnia 2016 roku i
XXI/156/2016 z dnia 20 czerwca 2016 roku w sprawie likwidacji zakladu
budzetowego Zarzad Budynkéw Komunalnych w celu jego przeksztatcenia w spotke
Z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Uchwata Rady Miejskiej w Piastowie nr VIII/49/2015 z dnia 26 maja 2015 roku w
sprawie: ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Piastowa. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 17 czerwca
2015 roku poz. 5523).

Zarzadzenie nr 11 /2011 Burmistrza Miasta Piastowa z dnia 28 styczen 2011 roku w
sprawie podstawowej stawki czynszu miesiecznego za 1 m2 powierzchni uzytkowej
za lokale mieszkalne i socjalne stanowigce wtasnos¢ Miasta Piastowa.

Uchwata Rady Miejskiej w Piastowie nr XLV/337/2018 z dnia 27 lutego 2018 roku w
sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Miasta
Piastowa.

Uchwata Rady Miejskiej w Piastowie nr XL1/296/2017 z dnia 14 listopada 2017 roku
w sprawie okreslenia zasad udzielenia dotacji celowej z budzetu gminy miasta
Piastow na zadanie ,STOP SMOG” polegajgcego na wymianie pieca weglowego lub
pieca gazowego starej generacji na piec gazowy, piec na biomase lub piec
elektryczny



Rozdziat |

Prognoza dotycz gca wielko $ci oraz stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych gminy, z podzialem na lokale
socjalne | pozostate lokale mieszkalne

Zasoby mieszkaniowe Piastowa wg. form wtasnos$ci przedstawia ponizszy wykres.
Najwiecej bo ok. 42% mieszkan nalezy do budownictwa indywidualnego i sg to mieszkania
0 najwiekszej powierzchni (Srednio 73 m2). Niewiele mniej, 41% to mieszkania spotdzielcze
i deweloperskie, a ich Srednia powierzchnia wynosi 50 m2. Pozostate formy wiasnosci -
wynajem prywatny i wspoélnoty mieszkaniowe stanowig okoto 9%, oraz mieszkania
komunalne nieco ponad 3 % wszystkich mieszkan przy Sredniej powierzchni mieszkalnej
ok. 36m2, przy czym najmniejszg powierzchnie ($rednio 25 m2) majg mieszkania
zaktadowe.

Struktura mieszkaniowa Miasta Piastow

zaktadowe i pozostate
komunalne 5%
3%

prywatne,
czynszowe,
wspolnoty
mieszkaniowe
9%

1. Wielko $¢€ oraz prognoza zmian mieszkaniowego zasobu gminy.

1.1. W skiad mieszkaniowego zasobu gminy Miasta Piastow wchodzi 16 budynkéw, w
ktérych znajduje sie 131 lokali mieszkalnych bedgcych wtasnoscig Miasta, 15 budynkow o
nieuregulowanej wkasnosci obejmujgcych 114 lokali mieszkalnych, 119 lokali mieszkalnych
znajdujagcych sie w budynkach zarzgdzanych przez Wspolnoty Mieszkaniowe oraz 14
lokali uzytkowych. Na podstawie Uchwaly Nr XX/132/2016 Rady Miejskiej w Piastowie z
dnia 26 kwietnia 2016 roku — w sprawie likwidacji zaktadu budzetowego tj. Zarzgdu
Budynkéw Komunalnych w celu jego przeksztalcenia w spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig oraz Uchwaty Nr XXI1/156/2016 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 20
czerwca 2016 roku — w sprawie zmiany Uchwaty nr XX/132/2016 z dnia 26 kwietnia 2016
roku w sprawie likwidacji zaktadu budzetowego Zarzgdu Budynkow Komunalnych w celu
jego przeksztatcenia w spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig powotano spotke pod
nazwg Piastowskie Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. w skrécie PPUK Sp. z
0.0., ktore przejeto zadania i mienie od dotychczasowego zarzadcy tj. ZBK Piastow.

Na dzieh 29.12.2017 r. PPUK Sp. z 0.0. zarzgdza 31 budynkami mieszkalnymi, w
ktorych znajduje sie 278 lokali mieszkalnych komunalnych i socjalnych o tacznej
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powierzchni mieszkalnej 9861,55 m2 oraz 8 wspdlnotami mieszkaniowymi, w ktorych
znajdujg sie zarowno lokale wiasnosciowe jak i komunalne, a takze 14 lokalami
uzytkowymi.

Pozostate lokale komunalne w ilosci 86 szt. o powierzchni uzytkowej 3489,74 m2
zlokalizowane sg w budynkach zarzgdzanych i administrowanych przez inne podmioty
zewnetrzne.

Mieszkaniowy zaséb gminy obejmuje w szczegolno  Sci:
1) 131 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowe;j 4710,00m2
(w budynkach stanowigcych wiasnos¢ Miasta), w tym 5 lokali
socjalnych o tgcznej pow. uzytkowej 102,45mz?;
2) 114 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowe] 3.732,34m2
(w budynkach o nieuregulowanej wiasnosci), w tym 20 lokali socjalnych o
tacznej pow. uzytkowej 503,32m?;

3) 119 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 4908,95 m’

(w budynkach stanowigcych wspétwtasnosé Miasta oraz Wspdlnot
mieszkaniowych).
W powyzszych zasobach zlokalizowane jest tgcznie 25 lokali socjalnych o tgcznej
powierzchni uzytkowej 605,77m2 - srednia powierzchnia lokalu wynosi 24,23m2,

Usredniona wielkos¢ mieszkania w zasobach komunalnych wynosi 37,59m°. Udziat
powierzchni lokali uzytkowych w ogdélnej powierzchni zarzgdzanych budynkéw wynosi
ok. 4%.

Mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta Piastow 29.12.2017r.

I. WspoInoty mieszkaniowe, w ktérych zlokalizowane sg lokale mieszkalne
bedgce zasobem mieszkaniowym Miasta Piastow

Lp. |Adres Budynku
powierzchnia (m2) ilo $¢ lokali
1| Tysigclecia 2 402,48 11
2| Tysigclecia 4 285,55 6
3| Tysigclecia 6 326,41 7
4| Tysiagclecia 10 83,12 2
5| Tysigclecia 12 146,58 3
6 | Reja 3 79,19 2
7|Rejab 301,28 6
8|Reja 7 430,19 11
9|Reja 9 242,48 6
10 |Reja 15 586,93 14
11 | Pitsudskiego 42 37,30 1
12 | Stowianska 6 10,00 1
13 | Zaleskiego 8 56,00 2
14 | Tysigclecia 8 231,04 5
15| 11-Listopada 6 41,88 1
16 | Popietuszki 2 26,58 1
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17 | Popietuszki 4 54,53 2
18 | Popietuszki 3 41,90 1
19 | Popietuszki 5 100,13 2
20| Popietuszki 6 90,84 2
21 | Popietuszki 7 140,28 4
22 | Popietuszki 8 85,89 2
23| Popietuszki 9 34,98 1
24 | Popietuszki 10 36,08 1
25 | Popietuszki 11 104,72 3
26 | Popietuszki 13 34,49 1
27 | Popietuszki 14 85,26 2
28 | Popietuszki 16 114,31 2
29 | Popietuszki 22 41,84 1
30| Harcerska 6 56,98 1
31| Harcerska 10 246,01 6
32| Harcerska 8 138,31 2
33| Harcerska 12 138,73 5
34 | Harcerska 14 76,66 2

RAZEM 4908,95 119

[I. Budynki stanowigce zas6b mieszkaniowy gminy i bedgce jej wkasnoscig

Lp |Adres budynku Pow. u zytkowa llos€ lokali
1| Al Krakowska 70 202,68 6
2| Boh. Wolnosci 26 249,36 7
3| Gesickiego 3 604,44 14
4 | Godebskiego 3 405,18 10
5|/Lwowska 16 163,30 5
6 | Mickiewicza 20 378,72 12
7 | Mochnackiego 4 109,24 3
8| Sienkiewicza 47 160,91 7
9| Ujejskiego 35 344,89 10
10| Tuwima 4 387,28 9
11|Lesmiana 3 185,53 8
12 | Moniuszki 8 158,06 6
13| Powstancow 155,84 4

Warszawy 9
14 | Siemiradzkiego 18 278,28 6
15| Mickiewicza 5 455,02 10
16 |Mazurska 33 471,27 14
RAZEM 4710,00 131

[ll. Budynki stanowigce zaséb mieszkaniowy gminy bedgce wilasnoscig osob
fizycznych.

Lp.

Adres budynku

Pow. u zytkowa

llosé lokali




1 |Brandta 17 69,05 3
2 |Dworcowa 4 425,93 16
3 | Dworcowa 14 416,29 9
4|Kr. Jadwigi 18 309,97 10
5|Kujawska 5 159,12 5
6 | Lwowska 18 318,44 8
7 | Reja 42 130,42 4
8| Mickiewicza 3 450,75 11
9|Pomorska 12 118,89 4
10 | Poniatowskiego 9 155,76 6
11| Sienkiewicza 39 191,32 4
12 | Stowackiego 8 135,78 6
13 | Stowackiego 11 395,27 12
14 |Reja 18 230,43 8
15|Reja 20 224,92 8

Razem 3732,34 114

V. Budynki z lokalami socjalnymi

1| Dworcowa 4

2 | Sienkiewicza 47

3| Mazurska 33

1.2. Prognoza dotyczgca wielkosci zasobow mieszkaniowych na lata nastepne

Lp. |Rok Liczba lokali
mieszkalne socjalne

1. 2018 339 25

2. 2019 339 62

3. 2020 335 62

4. 2021 331 62

5. 2022 330 62

Powyzsza prognoza obejmuje mieszkania w posiadaniu Miasta w poszczegdlnych
latach wraz z lokalami w budynkach nowobudowanych i uzyskanymi w ramach adaptacji i
modernizacji w istniejgcych zasobach, z uwzglednieniem lokali sprzedawanych
dotychczasowym najemcom.

W przypadku lokali socjalnych uwzgledniono mieszkania socjalne pozyskane w
drodze adaptacji oraz przekwalifikowania z istniejgcych mieszkan komunalnych.

Przy typowaniu lokali socjalnych wzieto pod uwage te lokale mieszkalne, ktére z chwilg
ustania najmu i opuszczeniu przez lokatora mogg by¢ ze wzgledu na wyposazenie,
przekwalifikowane na lokale socjalne.

Zazwyczaj sg to lokale mate, bez udogodnieh w takich budynkach jak: ul. ks.J.
Poniatowskiego 9, ul. J. Brandta 17, ul. Pomorska 12, ul. C. Godebskiego 3, ul. M. Reja
18, ul. J. Stowackiego 8.



Ponizsza mapa przedstawia usytuowanie budynkdéw komunalnych bedacych w zarzgdzie

PPUK na terenie Miasta Piastow
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1.3 Przewidywana budowa

realizowanych ze srodkow Miasta:

lub adaptacja lokali

socjalnych w latach 2018-2022

Lp. Rok Liczba lokali

1. 2018 2

2. 2019 35

3. 2020 0

4. 2021 0

5. 2022 0
Ogotem: 37

1.4 Przewidywany wzrost iloSci mieszkan komunalnych realizowanych przez Miasto

Piastéw.
Lp. Rok Liczba lokali
Nowo budowanych Uzyskanych w .
ramach adaptaciji
1. 2018 37 -
2. 2019 - -
3. 2020 - -
4. 2021 - -
5. 2022 - 2
Ogotem: 37 2

Miasto obecnie realizuje potrzebe uzupetniania niedoboru lokali komunalnych w
zasobie mieszkaniowym poprzez budowe budynkdéw z 37 nowymi mieszkaniami.

Rozpoczeta w marcu 2017r. budowa zespotu doméw komunalnych u zbiegu
piastowskich ulic: Zbikowskiej i J. Sutkowskiego planowana jest do zakonczenia w 2018r.
Obecnie prowadzone sg roboty budowlane w zakresie wykonania kondygnacji parterow na
dwoch z trzech budynkéw.
Wykonano juz przetozenia instalacji podziemnych kabla energetycznego i sieci cieplnej
oraz instalacje kanalizacji i wodociggu pod budynkami.

Ogodlne parametry Zespotu nowych budynkéw mozna scharakteryzowac nastepujgco:

1. Parametry techniczne budynku A

AN N N N N N

Kubatura brutto: 4 080,26 m3
Powierzchnia zabudowy: 512,26 m2
Powierzchnia u zytkowa 819,0 m2

Wysokos¢ budynku 8,93 m
Wysokos¢ budynku (do okreslenia warunkow technicznych): 6,23 m
Dlugosc / szeroko$¢ budynku 51,78 m/ 14,78 m
Liczba kondygnacji 2

10



2. Parametry techniczne budynku B:

AN N N N NN

Kubatura brutto: 3 633,49 m3
Powierzchnia zabudowy: 456,37 m2
Powierzchnia u zytkowa: 728,0 m2
Wysokos¢ budynku 8,93 m
Wysokos¢ budynku (do okreslenia warunkow technicznych): 6,23 m
Dlugosc¢ / szerokos¢ budynku 46,11 m/ 14,78 m
Liczba kondygnacji 2

3. Parametry techniczne budynku C:

AN N N N N N

Kubatura brutto: 1 129,20 m3
Powierzchnia zabudowy: 141,27 m2
Powierzchnia u zytkowa: 221,6 m2
Wysokos¢ budynku 8,93 m
Wysokos¢ budynku (do okreslenia warunkow technicznych): 6,23 m
Dlugos$¢ / szerokosé¢ budynku 14,33 m /9,62 m
Liczba kondygnacji 2

Po zakoniczeniu i odbiorze rob6t gminny zas6b mieszkaniowy po
lokali mieszkalnych komunalnych o powierzchni

acznej 1768,6m>.

2. Stan techniczny zasobdéw mieszkaniowych.

2.1. Liczba budynkow mieszkalnych zarzgdzanych przez PPUK wybudowana w latach

wiekszy sie o 37

Lata budowy

1900-1920 | 1921-1930 1931-1945 | 1946-1960 | 1961-2000 | 2001-2017 razem
Liczba 4 19 9 5 2 0 39
budynkow
Liczba lokali
komunalne/ 41 138 65 30 5 0 278
socjalne
% 10,29% 48,72% 23,07% 12,8% 5,12% 0% 100%
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2.2 Warunki sanitarno - socjalne zasobow mieszkaniowych

Liczba lokali mieszkalnych komunalnych stanowigcych zaséb miasta wyposazonych w:

Instalacje |tazienki |WC wC piece c.o. c.o. Brak Instalacje
wod.- kan. |z wc wspdlne sieciowe |gazowe |inst. gazowe
miejskie indyw. Wod-
kan

296 282 61 5 246 11 79 16 136
81% 77% 17% 1% 68 % 3% 22 % 4% 37 %

81%  77%

68%
37%
. 22%
L 1% 3% l a%
- - (o 8

2 = S = 8 £ z = S

: 2 * § & £ £ 1 2

£ 3 e s @ = E

B = < 5 0z

- [ ]

lokale mieszkalne komunalne stanowigce zesob miasta wyposazone

W
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Stan techniczny budynkéw jest zréznicowany. Znaczny udzial, bo az ok. 80%,

stanowig budynki ze starej substancji mieszkaniowej, wymagajgcej znacznych naktadow
na remonty i konserwacje — 4 budynki wybudowano przed 1920 rokiem zas 28 budynkéw
wybudowano do zakonczenia Il Wojny Swiatowej.
Z ogolnej liczby 32 budynkéw mieszkalnych wybudowanych do 1945 roku 3 kwalifikujg sie
do wykwaterowania i podjecia dziatah dotyczgcych generalnego remontu a 8 ze wzgledu
na dos¢ duze zuzycie elementéw konstrukcyjnych wymagajg znacznych remontow.
Budynki te znajdujg sie w miernym stanie technicznym, co wymaga poniesienia znacznych
naktadow finansowych na ich remonty i modernizacje. Ponadto sg to m.in. budynki o
nieuregulowanej formie wtasnosci przekazane w zarzad PPUK Sp. z o.0.

2.3. Liczba rodzin, ktére w pierwszej kolejnosci bedg musialy otrzymac lokale
zamienne w przypadku generalnego remontu bgdz innych sytuacji losowych

Lp. Adres budynku Liczpa Licz,ba Niezbedne powierzchnie lokali
rodzin 0s6b tymczasowych
1. Godebskiego 3 bud A 2 5 . 2*68”.'2 :
(2pokoje+kuchnia+tazienka)
2 Godebskiego 3 bud B 2 7 : 2*50”.'2 :
) (2pokoje+kuchnia+tazienka)
2*40m2+1*30m2+3*20m?2
3. |Godebskiego 3 bud C 6 15 (pokoj+kuchnia)
10 mieszkan o pow.
Razem 10 27 lacznej ok. 406m2

Rozdziat Il

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wy nikaja cy
ze stanu technicznego budynkoéw i lokali w latach 2018 - 2022

1. Analiza potrzeb mieszkaniowych

Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowigzki Miasta oraz
zadania okreslone w uchwale Rady Miejskiej w Piastowie okreslajgcej zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta.

2. Zadania Miasta Piastowa.

Obowigzkiem ustawowym Miasta jest tworzenie zasobu lokali socjalnych i dostarczanie
ich osobom uprawnionym na mocy wyroku sgdu lub innych sytuacji losowych.

Ponadto Miasto zobowigzane jest do zapewniania lokali zamiennych i socjalnych
w ramach realizacji zadan okreslonych w przepisach prawa miejscowego z nastepujgcych
tytutow:
- opréznienie budynkoéw przeznaczonych do likwidacji w zwigzku z planowang inwestycjg
Miasta, sprzedazg lub zagrozeniem katastrofg budowlang,

13



- realizacja list os6b zakwalifikowanych przez Komisje Mieszkaniowg do otrzymania lokalu
z zasobu Miasta. W 2017r. Komisja Mieszkaniowa zakonczyta procedure kwalifikacyjng
i sporzadzita Liste Mieszkaniowg oséb/rodzin zakwalifikowanych pozytywnie do uzyskania
lokalu komunalnego.

3. Niezbedny zakres zamian lokali zwi gzany z remontami budynkow i
lokali.

Zapotrzebowanie na lokale zamienne bedzie uzaleznione od planu remontow,
modernizacji czy sytuacji losowych na mieniu komunalnym Miasta Piastowa. Na lata 2018-
2022 planowane bedzie zapewnienie min. 5 lokali zamiennych z tytutu planowanych
remontow generalnych lub innych sytuacji losowych jak rowniez przekwaterowanie z
budynkéw prywatnych oséb posiadajgcych przydziat.

4. Zobowi gzania Miasta wobec o0s6b znajduj acych sie w trudnych
warunkach materialnych i mieszkaniowych.

Biorgc pod uwage potrzeby wynikajgce z zobowigzan Miasta wobec 0s0b
znajdujgcych sie na liscie oczekujgcych na zawarcie umowy najmu z tytutu trudnych
warunkéw materialnych i mieszkaniowych, aktualnie zobowigzania dotyczg 26 rodzin,
ktorych wnioski o przydziat lokalu zostaly przez Komisje Mieszkaniowg pozytywnie
zaopiniowane i przyjete do realizacji. Zaopiniowane negatywnie przez ww. Komisje byly
164 wnioski o przydziat mieszkania. W zwigzku z nieznacznym naturalnym odzyskiem
mieszkan na skutek migracji lub polepszeniem sytuacji materialnej i bytowej mieszkancéw
komunalnych, zaktadajgc rowniez roczny wplyw wnioskow w liczbie ok. 20, nalezy
kontynuowa¢ dziatania zwigzane 2z budowg nowych budynkéw komunalnych
wielorodzinnych w celu przyspieszenia realizacji potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowe] Piastowa. W zwigzku z faktem duzego zapotrzebowania na lokale
mieszkalne program przewiduje mozliwos¢ ponownej weryfikacji wnioskow o przydziat
mieszkania komunalnego dla os6b znajdujgcych sie w trudnej sytuacji materialnej i
mieszkaniowej przed wskazaniem Ilokalu do zasiedlenia oraz wprowadzenie
harmonogramu zapewniajgcego obiektywng kolejnos¢ przydziatu mieszkan uzalezniong od
pilnosci zapewnienia lokalu.

Przewiduje sie, ze do 2022 r. dla osOb z listy spotecznej komisji mieszkaniowej
nalezatoby zabezpieczy¢ srednio rocznie minimum 6 lokali mieszkalnych i ok. 5. lokali
socjalnych, co pozwoli na utrzymanie realizacji wnioskow na dotychczasowym poziomie a
nawet pozwoli w okresie wieloletnim minimalizowac¢ zapotrzebowanie mieszkancow.

5. Zobowi gzania Miasta wobec prywatnego podnajmu funkcjonu; acego
na podstawie dekretéw i innych decyzji kwateruj acych osoby i rodziny
do prywatnych budynkéw.

Miasto Piastéw posiada zobowigzania wynikajgce z kwaterunku rodzin w wyniku
decyzji i innych dekretéw kwaterunkowych z lat powojennych. Wedtug informacji zbiorczej
w 37 budynkach prywatnych w wyniku bytego szczegdlnego trybu najmu zajetych jest 119
mieszkan, z czego okoto 40 najemcow otrzymato wypowiedzenia umow najmu. W zwigzku
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z powyzszym nalezy liczy¢ sie z koniecznoscig sukcesywnego zapewnienia lokali
mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie gminy dla rodzin z bytego kwaterunku.

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

Na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego sady sa
zobowigzane do orzekania w wyrokach nakazujgcych oproznienie lokalu o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego, badz o jego braku. W przypadku orzeczenia o uprawnieniu
Miasto ma obowigzek zapewnienia takiego lokalu.

Przepisy te spowodowaly niestety ogromny wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne.

W chwili obecnej na realizacje oczekuje 35 wyrokow eksmisyjnych.

Do 2022 r. przy zatozeniu, ze sytuacja na rynku pracy ulegnie stabilizacji i nie zwiekszy sie
znaczgco liczba wptywajgcych wyrokéw eksmisyjnych. Miasto powinno zabezpieczac ok. 5
lokali socjalnych rocznie, przy czym nalezy takze pamietac o potrzebie zabezpieczenia
lokali socjalnych z tytutu trudnych warunkéw materialnych i mieszkaniowych, o czym
wspomniano wczesniej.

Nalezy rowniez liczy¢ sie z koniecznoscig wyptaty odszkodowan dla wihascicieli
budynkéw z ktorych lokatorzy nie bedg eksmitowani z powodu niewskazania przez Miasto
lokali socjalnych.

Wyptata odszkodowan za niedostarczenie lokali socjalnych (spowodowana np. ich
brakiem) moze przyczyni¢ sie do istotnych strat w finansach samorzadu.

Zapewnienie takiej ilosci mieszkan rocznie jest w obecnej sytuacji bardzo trudne. Wigze sie
to z koniecznoscig zmian w Wieloletnim Planie Finansowym Miasta i wprowadzenie pozycji
inwestycyjnych zwigzanych z budowg budynkow socjalnych i komunalnych.

7. Prognozowane potrzeby Miasta w zakresie zabezpieczenia lokali
mieszkalnych i socjalnych do 2022 r.

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

- wykupy mieszkan (lokale gminne staly sie wlasnoscig oséb fizycznych - sprzyja temu
wysoka bonifikata siegajgca do 95% wartosci mieszkania stosowana przy sprzedazy lokal
mieszkalnych na rzecz ich najemcow (dotyczy np. lokali pozaktadowych);

- dotychczasowy brak budowy nowych mieszkan.

Zatozenia polityki mieszkaniowe]j w zakresie zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
muszg uwzgledniaé przewidywang sytuacje spoteczno-gospodarczg. Nalezy zatem
skianiac sie do koniecznosci zwiekszenia ilosci 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 lokale
socjalne. Ze wzgledu na wiek substancji mieszkaniowej w zasobach budynkéw
komunalnych nalezy liczy¢ sie z czasowym zwiekszeniem ilosci budynkéw z
przeznaczeniem do generalnego remontu lub rozbiérki. Analizujgc zapotrzebowanie rodzin
na mieszkania komunalne lub socjalne mozna zauwazy¢, ze aby w duze] mierze
zabezpieczy¢ potrzeby mieszkaniowe rodzin ubogich niezbedna bedzie sukcesywna
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budowa nowych budynkéw komunalnych oraz doktadna weryfikacja kryteriow dla rodzin
spetniajgcych warunki przydziatu lokalu komunalnego.

Dziatania powyzsze spowodujg stopniowe odmiodzenie substancji mieszkaniowej
stanowigcej zasob mieszkaniowy gminy.

Liczba mieszkarncow Miasta Piastowa z uwzglednieniem pobytu staleqo i czasoweqo

Lata Mezczyzniw | Kobiety w wieku Dzieci do 18 Ludnosé w wieku Ogétem
wieku produkcyjnym roku zycia po 65 roku zycia
produkcyjnym
2013 7298 7490 3912 3845 22 826
2014 7329 7412 3919 3914 22 870
2015 7318 7395 3945 4120 22 927
2016 7116 7380 3979 4293 22 731
2016 14 496 os6b — 63,57% 17,62% 18,80% 100%

Wstepnie przewidujemy demografie utrzymujgcg sie na statym poziomie przez kolejne lata.

Wsparcie finansowe Miasta dla rodzin ubogich w postaci dodatkdbw do utrzymania
mieszkania w ilo$ciach pozycii

Lata Ogodlna liczba Liczba Ogdlna liczba Liczba

wyptaconych wyptaconych przyznanych przyznanych
dodatkow dodatkow w Decyzji decyzji w zasobie
[ilos¢ pozycji] zasobie gminnym [ilos¢ pozyciji] gminnym
[ilos¢ pozycji] [ilos¢ pozycji]

2015 1961 766 317 119

2016 1873 802 293 118

2017 1582 684 236 98

Powyzsza tabela przedstawia iloS¢ rozpatrzonych pozytywnie 1 przyznanych
jednostkowo dodatkéw mieszkaniowych i przyznanych decyzji terminowego wsparcia dla
poszczegolnych rodzin. Na chwile obecng w mieszkaniowym zasobie gminy zamieszkuje
ok. 860 mieszka ncow co stanowi ok 4,0% ludno $ci Miasta Piastow . Ten wynik jest
stosunkowo wysoki gdyz ponad 4% ludnosci miasta Piastowa to rodziny ubogie, ktorych
nie sta¢ na zakup wlasnego mieszkania. Powyzszy procent 0sob nie zawiera jeszcze ilosci
0s6b ubogich niezamieszkatych w zasobie mieszkaniowym Miasta, co pokazujg ogolne
wyniki przyznawanych decyzji i dodatkéw mieszkaniowych gdzie mieszkancy budynkéw
komunalnych korzystajacy z pomocy spotecznej stanowig 36-38%. Nalezy zauwazy¢ skale
problemu, jakg jest zabezpieczenie Iludnosci o stabych dochodach substancji
mieszkaniowej oraz wspieranie ludnosci miasta w ich utrzymaniu. W tej sytuacji
zobowi gzania Miasta wynikaj gce z realizacji Ustawy o pomocy spotecznej powoduj a
znaczne obci gzenie bud zetu. Nale zy dogt ebnie przeanalizowa ¢ powstaj gce zjawisko i
wypracowa € w oparciu o zaktualizowan g ,Strategi € zrownowa zonego rozwoju Miasta
Piastowa do 2020 roku” program przeciwdziatania ubo zeniu spotecze nstwa Miasta
Piastowa. Dla skuteczno $ci podjetych dziata n niezbedna jest wspoétpraca z
jednostkami samorzg dowymi na szczeblu powiatowym i wojewddzkim oraz
podmiotami administracji pa nAstwowe]i gospodarczejw tym niepublicznymi.
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8. Analiza planu remontéw i modernizacji na lata 2018-2022

W celu poprawienia stanu technicznego istniejgcych budynkéw oraz utrzymania ich

W niepogorszonym stanie jest wykonanie szeregu prac

remontowych.

Przedstawiony ponizej plan remontow i modernizacji budynkéw obejmuje prace
zapewniajgce poprawe bezpieczenstwa ich mieszkancoéw oraz zabezpieczajgce budynki

technicznym niezbedne

przed dalszg degradacjg ,w stanie technicznym niepogorszonym”.

Przy kwalifikowaniu budynkéw do remontu brany jest pod uwage stan techniczny

poszczegolnych elementéw budynku okreslany podczas przegladéw technicznych.

Plan ten obejmuje remonty w budynkach, w ktérych znajdujg sie lokale mieszkalne i
socjalne zarzgdzane przez PPUK stanowigce wilasnos¢ miasta, nieuregulowany stan
whasnosciowy, oraz wtasnos¢ wspolnot mieszkaniowych.

Szacunkowy zakres remontow przewidywanych do wykonania w budynkach stanowigcych

zasoOb mieszkaniowy Miasta Piastéw

Rodzaj remontu budynkéw

llos¢ wykonanych w latach

llos¢ do wykonania w planie

2013-2017 diugoterminowym na lata 2018-2022

Remonty dachow 7 10
Remonty kominéw i obrébek 7 14
blacharskich
Remont balkonéw 4 9
Remont tynkow elewaciji i

o 4 18
termomodernizacje
Malowanie klatek
schodowych 6 23
Opaski i chodniki z
utwardzeniem terenow i 12 17
ogrodzeniem
Wymiana stolarki okiennej i
drzwiowej 12 13
Wykonanie dokumentacji
inwentaryzacyjnej 7 25
Wymiana instalacji wod.-kan. 3 4
Wymiana instalacji gazu
doposazenie budynku w inst. 2 2
gazowa
Podtgczenie budynku w
instalacje wodociggowg 2 8
Podtaczenie budynkéw do
instatacji kanalizacyjnej 4 3
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Wymiana instalaciji
elektrycznej 4 31

Doposazenie budynku w
inst. Wodno-kanalizacyjng 7 3

8.1. Miasto Piastow w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Mazowieckiego na lata 2014-2020 ztozyto projekt do konkursu RPMA.06.02.00-I1P.01-14-
058/17, O$ priorytetowa VI ,Jakos¢ zycia” dla Dziatania 6.2 ,Rewitalizacja obszarow
zmarginalizowanych”, Typ projektéw: ,Odnowa tkanki mieszkaniowej w zakresie czesci
wspolnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych jako element szerszego dziatania
rewitalizacyjnego”.
W zakresie materiatdbw konkursowych opracowano dokumentacje techniczne zawierajgce:
- audyty energetyczne,
- programy funkcjonalno uzytkowe,
- oceny techniczne
dla budynkéw gminnych pod adresami:

- Godebskiego 3 (3 obiekty)

- Ujejskiego 35

- Sienkiewicza 47

- Lesmiana 3

- Aleja Krakowska 70

- Gesickiego 3

- Tuwima 4

- Moniuszki 8

- Bohaterow Wolnosci 26

Projekt pt. ,Odnowa tkanki mieszkaniowej w Miescie Piastéw” ztozony przez Miasto
Piastow, po kwalifikacji zostat umieszczony na ,Liscie projektdbw wybranych do
dofinansowania w trybie konkursowym dla Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Mazowieckiego 2014-2020".

8.2. Koniecznoscig Miasta jest unormowanie stanu prawnego nieruchomosci
zarzgdzanych przez PPUK Sp. z o0.0. Piastébw, co umozliwi dziatania zwigzane z
zarzgdzaniem i utrzymywaniem budynkéw w stanie niepogorszonym zgodnie z zapisami
ustawy Prawo Budowlane.

Plan ponizszy przedstawia wykaz niezbednych robét remontowo -
modernizacyjnych przewidzianych do wykonania w latach 2018-2022, zwigzanych
wylgcznie z czesciami wspolnymi wyszczegolnionych budynkoéw. Nie uwzgledniono w nim
rob6t remontowych lokali mieszkalnych komunalnych jak i nieprzewidzianych robot
budowlanych i awarii.
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Ogolny plan remontowy budynkéw zarzgdzanych przez PPUK Sp. z 0.0. Piastéw na lata 2018-2022 z szacunkowg wartoscig w [zt])

Lp | Adres budynku llos¢ | remonty remonty remont elewacje remonty opaski stolarka remont remont lub | remont doposaenie | doposaenie | dokumentacja | taczne
lokali | dachow kominéw i | balkonéw | /termomodernizacjg klatek ogrodzenie i| okiennai | instal. zatozenie | instalacji budynku w | budynku w | inwentaryzacjg wydatki w
obrébek schodowych otoczenie drzwiowa | Wod-kan | inst. elektrycznych| inst. inst. Kanal. [PIn]
Gazowej Wodochg.

1 | Reja18 8 4 800 2700 18 000 6 800 4 500 7 500 3500 47 800
2 | Reja3 2 0 12 000 0 12 000 24 000
3 | Sienkiewicza 47 7 0 0 29 000 6 000 3400 3 500 7 000 0 48 900
4 | Rejab 6 0 0 15 000 15 000
5 | Pomorska 12 4 32 000 6 500 4700 8500 3800 55 500
6 | Tysiaclecia 4 6 30 000 14 000 44 000
7 |Reja7 11 78 000 35 000 16 000 129 000
8 | Reja42 4 6 500 4 500 2800 3200 3500 20 500
9 | Zaleskiego 8 2 32 000 6 500 1600 0 3500 9 000 3500 56 100
10 | Lwowska 18 8 6 400 0 28 000 4500 38900
11 | Lwowskal6 5 0 3600 0 3600
12 | Powstanicow W-wy 9 4 18 000 3200 0 4600 3800 0 0 29 600
13 | Brandta 17 3 21 000 3200 14 000 21 000 3200 62 400
14 | Tuwima 4 9 85 000 4 500 89 500
15 | Gesickiego 3 14 25 000 9 000 4 200 9 500 69 000 12 000 128 700
16 | Dworcowa 4 16 6 500 11 000 7 000 3400 27 900
17 | Dworcowa 14 9 6 400 48 000 6 800 6 200 6 800 3400 77 600
18 | Reja 20 8 4200 4900 27 000 7 600 5600 4500 3500 3800 61 100
19 | Moniuszki 8 6 18 000 4 000 4 200 44 000 7 900 7 800 4 200 3 500 93 600
20 | Mazurska 33 (2 budynki) 14 12 000 2900 17 000 3200 6 400 8 000 12 000 5 600 67 100
21 | Siemiradzkiego 18 6 8 200 5000 12 000 3500 28 700
22 | Kujawska 5 5 0 8000 4800 4200 9 000 3500 29 500
23 | LeSmiana 3 8 42 000 7 500 4200 4 500 0 3500 61 700
24 | Bohateréw Wolnosci 26 7 0 4000 4000




25 | Aleja Krakowska 70 6 22 000 4 500 7 600 4 000 3 200 0 3 200 44 500
26 | Poniatowskiego 9 6 17 000 3200 18 000 3600 4 400 6 500 3 000 18 000 19 000 3500 96 200
27 | Pitsudskiego 42 1 32 000 3200 6 200 9 400 3200 16 000 18 000 3500 91 500
28 | Krolowej Jadwigi 18 10 12 000 3400 79 000 11 000 5200 10 000 6 500 0 3500 130 600
29 | Stowackiego 8 6 7 600 4000 3400 15 000
30 | Stowackiego 11 12 8900 5200 4000 18 100
31 | Mickiewicza 3 11 8 500 6 400 6 400 5 000 3500 29 800
32 | Mickiewicza 5 10 8 900 5 600 5900 5 500 3 500 29 400
33 | Mochnackiego 4 3 14 000 3 200 3200 9 000 4 700 3800 4 500 2 900 12 000 3 800 61 100
34 | Godebskiego 3 (3 budynki) | 10 19 000 5800 7 200 56 000 24000 14 000 16 000 12 000 9 000 22000 10 000 195 000
35 | Sienkiewicza 39 4 19 000 3200 2200 36 000 7 800 4500 4600 3500 3500 84 300
36 | Tysiaclecia 10 2 10 000 10 000
37 | Tysiaclecia 12 3 10 000 10 000
38 | Ujejskiego 35 10 21 000 3 600 21 000 110 000 11 000 9 400 7 400 9 000 6 500 3 500 202 400
39 | Mickiewicza 20 12 6 200 64 000 6 500 3600 80 300
Razem: 278 253000 zt | 63 200 zt 58 200 zt | 821000 zt 262200zt | 1182002zt | 77400zt | 44300zt | 97 000zt | 248 700 zt 119500zt | 80000zt | 100200zt |2 342900
w tym wspolnoty 379 600
budynki gminne 1963 300
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Rozdziat Il

Planowana sprzeda z lokali w poszczeqgdlnych latach
Dotychczasowa sprzedaz lokali mieszkalnych z ostatnich 4 lat

rok Sprzedaz lokali gminnych Sprzedaz lokali gminnych tacznie
z bonifikatg 50%, 60% i pozaktadowych w oparciu o
70% ustawe z bonifikatg do 95%
2013/14 8 11 19
2015 2 2 4
2016 0 0 0
2017 2 0 2

Sprzedaz lokali realizowana jest na podstawie Uchwaly nr. XXXII/139/2008
RADY MIEJSKIEJ W PIASTOWIE z dnia 13.05.2008 roku.
Przewidywana jest przede wszystkim sprzedaz lokali petnowartosciowych, ewentualnie
lokali o nieznacznie obnizonym stanie technicznym. Wielkos$¢ powierzchni lokali nie bedzie
miata znaczenia dla wielkosci sprzedazy.
W najblizszych latach, tj. do 2022 roku, nie nalezy spodziewac sie zdecydowanego wzrostu
sprzedazy lokali mieszkalnych w stosunku do lat poprzednich, ze wzgledu na wysokos$¢
cen rynkowych mieszkan, jak i zmniejszeniu sie zasoboéw komunalnych przygotowanych do
sprzedazy, w ktorych zastosowano dodatkowe obnizki przy wykupie dla najemcéw lokali.

Przewidywana sprzedaz lokali mieszkalnych

ogotem liczba lokali ogotem liczba lokali
gminnych pod zarz gdem gminnych pozaktadowych z
PPUK i podmiotéw mo zliwo $cig sprzeda zy
zewnetrznych z mo zliwo $cig (lokale w Wspélnotach
rok planowana sprzeda z sprzeda zy mieszkaniowych — budynki po
lokali (lokale w Wspdlnotach kolejowe)
mieszkaniowych, w ktérych
prowadzono dotychczas
sprzedaz — Al.. Tysigclecia,
Reja)
2018 4 76 43
2019 5 74 41
2020 2 72 38
2021 2 71 37
2022 0 70 36

W zwigzku z malej gcym zasobem mieszkaniowym Miasta Piastowa wskazane
jest stopniowe zaprzestanie wyprzeda 2y mieszka n. Podyktowane to jest potrzeb a
utrzymania stanu mieszkaniowego zasobu gminy na poziomie niezb ednym dla
prowadzenia prawidiowej gospodarki lokalami komunalnymi w mie scie. Ponadto ze




wzgledu na narastajgcy problem z zapewnieniem lokali z tytulu natozenia obowigzku
wynikajgcego z wyrokéw sadowych i zabezpieczenia lokali dla rodzin najubozszych
proponuje sie zmniejszenie bonifikaty udzielanej przy sprzedazy lokali gminnych najemcom
do poziomu pomiedzy 30 - 60%.

Rozdziat IV

Zasady polityki czynszowej

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2016r. poz.
1610 z pdézn. zm. przewiduje sie podwyzszanie czynszu lub innych opfat za uzywanie
lokalu z wyjgtkiem optat niezaleznych od wtasciciela, jeden raz w roku.
Przyjeto zasade, ze wzrost czynszu powinien rekompensowac¢ coroczng inflacje oraz
zachowa¢ odpowiednig proporcje do tzw. wartosci odtworzeniowej 1m? lokalu
mieszkalnego opublikowanej przez Wojewode mazowieckiego na dany okres i nie moze
przekraczac 3% tej wartosci.

Warto$¢ odtworzeniowg 1m? powierzchni lokali

uzytkowej mieszkalnych w

poszczegoblnych latach obrazuje ponizsze zestawienie:

Wysokos¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni

uzytkowej budynkow mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego w

kolejnych latach

suma brutto)

dla
wojewoddztwa
okres mazowieckiego
z wylaczeniem dla m.st
od do m.st. Warszawy Warszawy ogtoszenie

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2017 r. poz.
01.10.2017 r. | 31.03.2018r. 3 344,93 zt 5667,04 zt |7757

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2017 r. poz.
01.04.2017 r. | 30.09.2017r. 3 729,55 7 5722,18 2t |2902

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2016 r. poz.
01.10.2016r. | 31.03.2017 r. | 3 558,46 zt 5922,63 zt |[8175

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2016 r. poz.
01.04.2016 r. | 30.09.2016 r. | 3 363,50 z 577451zt |2769

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2015 r. poz.
01.10.2015r. [ 31.03.2016r. | 3 574,17 z 577694 zt |7868

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2015 r. poz.
01.04.2015r. | 30.09.2015r. | 3 608,43 zt 5891,23zt |3010

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r. poz.
01.10.2014 r. | 31.03.2015r. | 3 413,99 z 6 087,53 zt  [8902

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r. poz.
01.04.2014 r. | 30.09.2014 r. | 3 550,80 z 5881,82 2zt 3210

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz.
01.10.2013 r. | 31.03.2014 r. | 3 203,00 z 5258,00 zt  [9793

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz.
01.04.2013 r. | 30.09.2013 r. 3 471,00 zt 5405,00 zt  |3586

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2012 r. poz.
01.10.2012r. | 31.03.2013 r. 3 504,00 z 5678,00 zt |6557

Dz. Urz. Woj. Maz. z 2012 r. poz.
01.04.2012 r. | 30.09.2012 r. 3 397,00 zt 5901,00 zt |3030
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Stosunek stawki bazowej czynszu do wartosci odtworzeniowej 1m?2 pow. uzytkowej

Lokale komunalne
Stawka L. Procent
Warto s¢ <
bazowa . warto sci
Rok odtworzeniowa s .
czynszu 1 m?2 odtworzeniowej
zalm? (%)
2012 450 3 397,00zt 1,58
2013 4,50 3471,00zt 1,55
2014 450 3 550,00zt 1,52
2015 4,50 3 608,43zt 1,49
2016 4,50 3574,17z 1,51
POROWNANIE STAWEK
Stawka Roboty .
bazowa |pudowlano- Warto s¢
Rok . odtworzeniowa
Czynszu za monta zowe 1 m2(2+)
1 m2 (z4) (zHh)
2013 4,50 15,82 3471,00
2014 4,50 15,68 3 550,00
2015 4,50 16,36 3608,43
2016 4,50 16,92 3574,17
2017 4,50 16,24 3 729,55

W zwigzku z zamrozong stawkg bazowg czynszu przez szereg lat tj. od 2011 do
2017r. (stawka ta utrzymywata sie na poziomie 4,50 zt/m?) 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 budynkéw w stanie niepogorszonym i
wptywa niekorzystnie na gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi. Przyjmuje sie, ze
optymalny wskaznik procentowy tej wartosci powinien wynosi¢ 2,5%. Niemniej ze wzgledu
na niski poziom dochoddw spoteczenstwa zamieszkujgcego zasoby mieszkaniowe Gminy
Piastéw znaczne zwigekszenie stawki bazowej pociggnetoby za sobg negatywne skutki. W
zwigzku z powyzszym nalezy sukcesywnie zwiekszaC stawke bazowg prowadzac
obserwacje bilansu wptywu do ponoszonych wydatkow.

Do wyliczen wartosci odtworzeniowej w latach od 2018 r. do 2022 r. przyjeto wzrost
0 ok. 1%, natomiast wzrost stawki bazowej czynszu o ok. 10% w stosunku do roku
poprzedzajgcego.

Propozycja stawki bazowej czynszu w latach 2018-2022

Proponuje si e stawki bazowe czynszu w latach:
stawka dla
stawka lokali szacunkowa
rok bazowa w socjalnych i wartosé %
zHm? tymczasowych | odtworzeniowa
w zi/m?
2017 4,50 2,25 3729zt| 1,45
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2018 4,50 2,25 3766 zt| 1,43
2019 5,00 2,50 3803zt| 1,58
2020 5,50 2,75 3841z| 1,72
2021 6,50 3,25 38791zt 2,01
2022 7,00 3,50 3917zt | 2,14

Dla powyzszych wyliczen stawki bazowej przyjeto mnoznik ~10%.

Stawke bazowg czynszu za lokale socjalne obnizono o 50%, co wyczerpuje dyspozycje art.
23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie

kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001r.

Czynniki obni zajgce i podwy zszajace stawk e bazow g czynszu

Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych zasobu gminy

ustala Burmistrz stosownym zarzgdzeniem w oparciu 0 ponizsze zasady:

1. W nowo wybudowanych mieszkaniach, przy ustalaniu pierwszej stawki czynszu Rada
Miejska nie ustala zadnych ograniczen dla Burmistrza w zakresie wysokosci stawki.

2. Podwyzki czynszu reguluje ustawa o ochronie praw lokatoréw.
3. Mieszkanie z instalacjg wod-kan., z tazienkg, wc, gaz

4. Dodaje sie do stawki bazowej za wyposazenie w:
a) instalacje centralnego ogrzewania
5. Odejmuje sie od stawki bazowej:

za brak:
a) instalacji wodociggowe]
b) instalacji kanalizacyjnej
c) WC i fazienki w lokalu
d) instalacji gazowej

6. Mieszkania w budynkach wyposazonych w elementy o podwyzszonym

energooszczednosci
7. Za lokale znajdujace sie:

a) w domach przeznaczonych do rozbiorki lub remontu kapitalnego

8. Czynsz regulowany za lokal socjalny

9. Podwyzki czynszu odbywac sie beda nie czesciej niz raz w roku.

10. Ustala sie normy zaludnienia lokali w zasobach gminnych:

1 osoba - do 35,0 m?

2 osoby - do 40,0 m2

3 osoby - do 45,0 m2

4 osoby - do 55,0 m?

5 0s6b - do 65,0 m2

6 0sob i wiecej - do 70,0

m2

- 100%

- 6%

- 13%

- T%

- T%

- 3%
standardzie
- do 150%

- 30%
- 50%

Za najem lokalu w ktorym powierzchnia uzytkowa przekracza ustalone powyzej

normy, za powierzchnie ponadwymiarowg bedzie naliczany czynsz w wysokosci 3%
wartosci odtworzeniowej. Powyzsze normy nie majg zastosowania do lokali socjalnych.

11. Zgodnie z art.7 pkt. 2 Ustawy z uwagi na kryteria dochodowe ustala sie obnizki

czynszu w mieszkaniowym zasobie gminnym w nastepujgcy sposob:
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- przy dochodzie na 1 osobe w gospodarstwie domowym wynoszgcym od 0% do
50% najnizszej emerytury mozna czynsz obnizy¢ maksymalnie o 50%,
- przy dochodzie na 1 osobe w gospodarstwie domowym wynoszgcym od 50% do
100% najnizszej emerytury mozna czynsz obnizy¢ maksymalnie o 25%.
12. Oprocz kryterium dochodowego ustala sie kryterium powierzchni zajmowanych
mieszkan w odniesieniu do ustawy o dodatkach mieszkaniowych:
1 osoba - do 35,0 m?
2 osoby - do 40,0 m?
3 osoby - do 45,0 m?
4 osoby - do 55,0 m?
5 0s6b - do 65,0 m?
6 0so6b i wiecej - do 70,0 m?
Obnizki czynszu stosowac sie bedzie na wniosek najemcy poparty deklaracjg
dochodow cztonkéw gospodarstwa domowego na okres 12 miesiecy.
13. Obnizek czynszu w oparciu 0 powyzsze zasady udziela lub odmawia Burmistrz po
uprzedniej weryfikacji stanu socjalnego wnioskodawcy dokonanej przez MOPS, poprzez
przeprowadzenie wywiadu srodowiskowego.

Rozdziat V

Sposob i zasady zarz adzania lokalami i budynkami
wchodz acymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarz adzania mieszkaniowym
zasobem gminy

W 2016 roku w celu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy utworzona zostata
Spoétka gminna Miasta Piastow pod nazwg Piastowskie Przedsiebiorstwo Ustug
Komunalnych Sp. z o0.0. Powstata ona w wyniku likwidacji-przeksztatcenia zaktadu
budzetowego pod nazwg Zarzad Budynkoéw Komunalnych Piastow w celu poszerzenia
zakresu ustug i Swiadczeh wykonywanych przez Spotke gminng na rzecz miasta. Docelowo
PPUK Sp. z 0.0. ma zabezpiecza¢ i realizowa¢ znaczng czes¢ komunalnych zadan
wiasnych gminy.

Jednym 2z celdw PPUK jest utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy w
niepogorszonym stanie technicznym. Dla osiggniecia tego celu PPUK 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 uregulowanie stanu prawnego czesci zarzgdzanych
nieruchomosci umozliwiajgce podejmowanie dziatan remontowo-modernizacyjnych z
pozycji wkasciciela nieruchomosci t.j. Miasta Piastow.

PPUK zarzgdza obecnie w imieniu Miasta 39 nieruchomosciami mieszkalnymi z 278
lokalami mieszkalnymi komunalnymi, w tym 8 wspaolnotami mieszkaniowymi. Ponadto we
Wspdlnotach mieszkaniowych nie zarzgdzanych przez PPUK znajduje sie 86 lokali
mieszkalnych komunalnych bedgcych wiasnoscig miasta Piastow. Dyspozycja lokalami
mieszkalnymi w catosci nalezy do kompetencji organéw gminy.
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Kompetencje PPUK Sp. z 0.0. wynikajg z:

- Uchwaly Rady Miejskiej w Piastowie XX/132/2016 i XXI1/2016 w sprawie likwidaciji
zaktadu budzetowego Zarzgdu Budynkéw Komunalnych w celu jego przeksztatcenia w
spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia,

- Aktu zalozycielskiego spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia pod nazwg
Piastowskie Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych okreslajgce przedmiot dziatalnosci
spotki wg PKD,

- Umowy Spoitki z Gming Miastem Piastéw na zarzgdzanie nieruchomosciami,

- KRS: 0000638809,

- ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016r. poz. 1610 z pézn. zm.), Kodeksu
cywilnego, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2015r. poz. 1892
ze zm.)

W zakresie zarzgdzania i administrowania nieruchomos$ciami Spétka PPUK w
ramach umowy zarOGwno na rzecz gminy jak i wspolnot mieszkaniowych zajmuje sie:

* Obstugg ksiegowg

* Obstugg finansowa

* Obstugg prawng

* Obstugg techniczng budynkow

* Sprzgtaniem budynkow i nieruchomosci
» Pielegnacja zieleni

Najwazniejsze czynnosci wykonywane przez PPUK na rzecz wspdlnot mieszkaniowych

* Reprezentowanie wtascicieli przed sgdami i organami egzekucyjnymi

* Reprezentowania wiascicieli na zewnagtrz przed organami administracji rzgdowej
I samorzgdowej

* Reprezentowania wiascicieli w nie wymienionych powyzej sprawach, w zakresie
ustalonym w umowie, poprzez przygotowywanie profesjonalnych pism wedtug
wiasnej wiedzy, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa

* Opracowywanie i opiniowanie uméw zawieranych, aneksowanych i rozwigzywanych
na rzecz wiascicieli w zakresie obstugi eksploatacyjnej, obstugi technicznej - w tym
wykonywania przegladow oraz negocjowanie warunkow i podpisywanie w/w umow
w imieniu i na rzecz witascicieli.

* Opracowywanie iopiniowanie uchwat, zarzadzeh iinnych aktéw prawnych
dotyczgcych funkcjonowania nieruchomosci, takich jak: Regulamin Porzgdku
Domowego, Statut Wspolnoty Mieszkaniowej, Regulamin Parkingu itp.

* Przygotowywanie izwotywanie zebran sprawozdawczych dotyczgcych Wspolnot
Mieszkaniowych, co najmniej raz w roku, nie pézniej niz do konca pierwszego
kwartatu kazdego roku kalendarzowego, dokonywanie ptatnosci w imieniu wiascicieli
gotowka oraz poprzez rachunek bankowy, analizowanie potrzeb i przygotowywanie
planéw rzeczowo finansowych zwigzanych z biezgcg eksploatacjg nieruchomosci,
stanem technicznym nieruchomosci oraz mozliwosciami rozwoju.
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Obstuga eksploatacyjna, ksiegowa i konserwacyjno techniczna nieruchomosci:

Sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego przejecia obowigzkéw administratora
nieruchomosci, oraz sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego przejecia
dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawcze] iksigzki obiektu
budowlanego), eksploatacyjnej i finansowej od dotychczasowego administratora /
zarzadcy lub wiasciciela nieruchomosci.

Prowadzenie i aktualizacja ewidenciji lokali, ich Wtascicieli i Najemcow, w zakresie
niezbednym do prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci.

Kontrola nad zapewnieniem biezgcej, nieprzerwanej obstugi eksploatacyjnej
nieruchomosci poprzez kontrole zawartych na rzecz nieruchomosci umow
oraz wyszukiwanie ustugodawcow.

Prowadzenie iprzechowywanie  dokumentacji  eksploatacyjnej  dotyczacej
nieruchomosci.

Dokonywanie biezgcych rozliczen nieruchomosci oraz ich Wiascicieli.

Prowadzenie  ewidencji  ksiegowej  przychodéw ikosztéw  dotyczacych
nieruchomosci, zaliczek uiszczanych na pokrycie kosztow, a takze prowadzenie
rozliczen z innych tytutow.

Pobieranie i/lub rozliczanie oraz windykacja ptatnosci na rzecz nieruchomosci.
Sprawdzanie prawidtowosci otrzymywanych od ustugodawcéw rachunkow i faktur
oraz przygotowywanie ptatnosci na rzecz dostawcow.

Przygotowywanie dokumentow niezbednych do dokonania ptatnosci z tytutu
podatkow, ubezpieczeh iinnych optat publiczno-prawnych przypadajgcych na
nieruchomos$gé, jezeli takie wystepuja.

Sporzagdzanie rocznych sprawozdan (informacji) finansowych i przekazywanie ich
Wiascicielom nieruchomosci.

Sporzgdzanie sprawozdan finansowych Wspadlnot Mieszkaniowych
oraz przygotowanie informacji na zebranie sprawozdawcze o poniesionych kosztach
zarzagdu nieruchomoscig wspolng, zaliczkach przeznaczonych na ich pokrycie
oraz pozytkach z nieruchomosci wspélne;.

Przechowywanie oraz prowadzenie dokumentacji technicznej nieruchomosci, w tym
ksigzki obiektu budowlanego.

Kontrola prawidtowego uzytkowania budynku, w tym instalacji i urzgdzen w jakie jest
wyposazony i przygotowywanie wtym zakresie odpowiednich przeglagdéw
oraz wyszukiwanie firm do wykonania napraw w celu usuniecia nieprawidtowosci.
Kontrola  warunkéw  bezpieczenstwa nieruchomosci w zakresie  ochrony
przeciwpozarowej i przygotowywanie wtym zakresie odpowiednich przeglgdow
oraz wyszukiwanie firm do wykonania napraw w celu usuniecia nieprawidtowosci.
Kontrola nad zapewnieniem zabezpieczania awarii oraz usuwania ich skutkéw.
Kontrola nad zapewnieniem biezgcej obstugi technicznej nieruchomos$ci poprzez
wyszukiwanie podwykonawcow i kontrole wykonania zawartych na rzecz
nieruchomos$ci umow.

Petna obstuga i pielegnacja zieleni
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Rozdziat VI

Program wydatkow finansowych oraz struktura utrzymania
nieruchomo sci

Struktura wydatkéw stanowigcych koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu
Miasta Piastowa sklada sie z: kosztow biezgcej eksploatacji, kosztow remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy, kosztéw zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Dla opracowania prognozy kosztow na lata 2018 - 2022 przyj eto nast epujace
zatozenia:

1) analiza kosztow i wydatkéw dotyczy czynszow,

2) nie uwzgledniono kosztéw medidow oraz wywozu hieczystosci,

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

4) przychody czynszowe na lata 2018-2022 obliczono w oparciu o dotychczasowe
zalozenia 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 odpiséw na fundusz remontowy Wspaolnot Mieszkaniowych.

Ksztaltowanie si e proponowanych przychodow oraz kosztéw w latach 201 8 — 2022

Wysokos$¢ wydatkéw z podzialem na koszty biezacej eksploataciji i koszty remontéw.

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

Z analizy kosztow ponoszonych obecnie przez PPUK Sp. z 0.0. w zakresie utrzymania
nieruchomosci zarowno zarzgdzanych przez spoétke jak | stanowigcych zasob
mieszkaniowy gminy zlokalizowany w budynkach nie zarzgdzanych przez PPUK wynika, ze
$rednie naktady ponoszone obecnie na utrzymanie 1 m? powierzchni uzytkowej w lokalach
komunalnych ksztattujg sie na nastepujgcym poziomie:

- koszty biezgcej eksploatacji 0k.2,70 zZm?/m-c
(ustugi zwigzane z obstugg budynkéw i lokali, energia, przeglady budynkow, itd)

- koszty Spoiki 2,30 zm?/m-c
(zarzgdzanie, sprzagtanie nieruchomosci z terenami przylegtymi, itd)

- usrednione koszty remontéw 1,50 z#/m?/m-c

(finansowane przez Miasto Piastéw)

razem 6,50 z{/m?2/m-c
bazowa stawka czynszu . 4,50 z{/m?/m-c
réznica -2,00 zt/m 2/m-c
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W kolejnych latach objetych programem przewiduje sie wzrost wydatkéw na
pokrycie kosztow biezgcej eksploatacji proporcjonalnie do rosngcych kosztéw utrzymania
nieruchomosci jak i kosztow remontow z uwagi na starzejgcg sie substancje mieszkaniowa.
Zaniedbania wynikajgce z wieloletniego niskiego nakfadu na budownictwo komunalne
przez wiele dziesiecioleci oraz niewspoétmiernie niskich wplywéw z tytutu czynszéw za
wynajem lokali komunalnych spowodowaly znaczgce pogorszenie substancji
mieszkaniowej. Pomimo zwiekszenia naktadow i wptywOw na utrzymanie nieruchomosci w
ostatnim dziesiecioleciu zaniedbania te tylko w niewielkim stopniu zostaly
zminimalizowane. Zaktadajac zywotno $¢ budynkéw o strukturze murowanej
tradycyjnej i mieszanej na okoto 100-120 lat nale 2y zauwazyé, ze duza czesé
budynkéw komunalnych to budynki przedwojenne. Przyjmuje si e, ze w niedtugim
okresie opfacalno $§¢ przeprowadzania remontéw generalnych w niektérych
budynkach b edzie znikoma i nale zy liczy € sie z konieczno scig ich wykwaterowania i
rozbiorki. Taka sytuacja nasuwa kierunek dziatania Miasta Piastow zmierzajgce do
kontynuowania budowy nowych budynkéw komunalnych oraz wysprzedazy
zdekapitalizowanego mienia komunalnego wraz z dziatkami na wolnym rynku bgdz tez
rowniez wykorzystanie nieruchomosci na nowo budowane komunalne budynki mieszkalne.

2) Koszty zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi we wspélnotach z udzialem Miasta
Wysokos¢ srednich rocznych wydatkébw Miasta na utrzymanie nieruchomosci

wspolnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych w 2017 r. nieuwzgledniajgce kosztéw
mediéw zilustrowano ponizej.

I Wielko$é Srednia ]
Lp. Specyfikacja paos  Drywatnym " OGOLEM
zarzadzie zarzadzie PPUK

1. |Powierzchnia Gminy| m? 2 760,85 2 148,10 4 908,95
Koszty utrzymania

2. pOWI,erZ(?hm zm?/m-c 2,35 2,88 -
wspolnej
Fundusz remontowy| z/m?m-c 2,40 2,20 -
Razem srednia i 475 508 491
stawka

5, |Wydatkiroczne ZHrok | 157 368,45 | 130 948,18 | 288 316,63
Gminy
W tym:

6. |Hundusz remontowy zt/rok 79 512,48 56 709,84 136 222,32

3) Sredni koszt utrzymania 1 m? powierzchni uzytkowej lokali komunalnych usytuowanych
w budynkach wspolnot mieszkaniowych zarzgdzanych przez PPUK

- koszty biezgcych konserwacii 0,35 z/m?/m-c

- koszty utrzymania powierzchni wspolnej 1,85 zi/m2zm-c
(bez wynagrodzenia zarzgdcy)

- fundusz remontowy 2,20 zt/m?/m-c
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- koszty energii wspolnej i ubezpieczenia 0,40 z¥m?m-c
- wynagrodzenie zarzgadcy wspaolnoty 1,45 zi/m2/m-c
- inne optaty 0,25 zHm2/m-c
razem 6,50 zlm?/m-c
bazowa stawka czynszu 4,50 zH#m?/m-c
réznica -2,00 zm?/m-c

W kolejnych latach objetych programem przewiduje sie wzrost

wydatkow na koszty

zarzagdu nieruchomosciami wspoélnymi, w ktérych Miasto jest jednym ze wspotwtascicieli, co
najmniej o zaktadany wskaznik inflacji.

Rozdziat VII

Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej

Gtownymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1. wptywy z czynszéw za wynajem lokali mieszkalnych przekazywane Gminie,

2. wplywy z tytutu najmu lokali uzytkowych przekazywane Gminie,

3. doptata do m2 pow. uzytkowej przekazywana przez Gmine Spétce PPUK w
oparciu o umowe 0 zarzgdzaniu nieruchomosciami.

Lp Wyszczegolnienie j.m. 2015 2016 2017

1. | Przychdd z czynszow z tytutu | zi/ 711 902,20 | 710318,78| 710696,70
najmu lokali mieszkalnych rok
Media w tym woda, scieki, |zl 318 562,32 | 328 270,28 | 327 168,32
nieczystosci, c.o. rok

2. | Przych6d z czynszu z tytutu | z¥/ 8 144,88 8 816,02 9 325,20
najmu lokali socjalnych rok

3. | Przych6d z czynszu netto z | z¥/ 90 742,69 92 053,52 102 250,37
tytutu najmu lokali uzytkowych | rok
(przekazywane przez ZBK/
PPUK Gminie)

4 | Zalegtosci czynszowe wraz z | z/ 435 000,38 | 451962,59| 493 326,35
mediami rok

Plan przychoddéw Gminy na lata 2018-2022

Lp. | Wyszczegolnienie .m 2018 2019 2020 2021 2022

1. | Przychdd z zl/ | 710969,70 | 772 264,19 | 878 600,04 | 960 716,04 | 1 041 401,00
czynszow z tytutu | rok
najmu lokali
mieszkalnych

2. | Przychdd z zi/ 9 325,20 9529,30 | 11 051,55 11 714,64 12 417,52
czynszu z tytutu rok
najmu lokali
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socjalnych

3. | Przychdd z zl/ | 102 250,37 | 108 572,54 | 110743,99 | 112 165,00 | 114 000,00
czynszu z tytutu rok
najmu lokali
uzytkowych netto

4 | Zalegtosci zl/ | 493 326,35 | 497 484,15 | 512 000,00 | 518 000,00 | 526 000,00
czynszowe wraz z | rok
odsetkami

Wykup lokali mieszkalnych powoduje przejecie przez wiascicieli tych lokali wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenie w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspélnej i remontach. Na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomoscig
wspolng oraz remonty wiasciciele uiszczajg zaliczki w formie biezgcych optat
podlegajgcych rozliczeniu po zbilansowaniu kosztow utrzymania nieruchomosci w cyklach
rocznych.

Udziat w tym zakresie umniejsza koszty eksploatacyjne, jednak z drugiej strony

zmniejsza przychody Gminy/PPUK z tytutu wptacanych czynszow.
Aktualnie PPUK w imieniu Miasta Piastow prowadzi zarzad 8 wspélnot mieszkaniowych. W
Swietle art. 14 pkt 1-4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (fj. Dz. U. z
2015r. poz. 1892 z p6zn. zm.) na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng sktadajg sie w
szczegolnosci:

1) wydatki na naprawy i biezgcg konserwacje,

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci

dotyczacej nieruchomosci wspélinej,

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne,

4) wydatki na utrzymanie porzgdku i czystosci,

5) wynagrodzenie Zarzadu.

Z przedstawionego wyzej katalogu wynika, ze ustawodawca regulujgc kwestie

kosztow zarzadu uzyt tego pojecia w znaczeniu szerokim stwierdzajgc, ze na koszty
zarzgdu nieruchomoscig wspolng skiladajg sie nie tylko wydatki zwigzane z
funkcjonowaniem zarzadcy (wynagrodzenie zarzgdu, utrzymanie siedziby, inne wydatki
biurowe), ale przede wszystkim sgdzgc po kolejnosci ich ujecia w cyt. przepisie wszelkie
inne wydatki zwigzane bezposrednio z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej.
Wyliczenie wydatkéw skiladajgcych sie na koszty zarzadu nieruchomoscig wspoélng nie
stanowi katalogu zamknietego, co pozwala uznac, ze na koszty zarzgdu nieruchomoscig
wspolng skladajg 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 wspoélng wystgpig wydatki wskazane powyzej to
nalezy je zaliczy¢ do kosztow zarzgdu.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, wiasciciele lokali w danej nieruchomosci
zobowigzani sg optaca¢ koszty zarzadu nieruchomoscia wspdllng stosownie do
posiadanych udziatéw w nieruchomosci wspolne;.

Z uwagi na sposob uregulowania przez ustawodawce kwestii kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolng, procedur podejmowania uchwat (wspotdecydowanie wihascicieli
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lokali o sposobie ustalenia oraz wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzgdu) oraz
istniejgce okolicznosci faktyczne zwigzane z czesciowg nieprzewidywalnoscig wydatkow
zwigzanych z usuwaniem awarii na nieruchomosci wspolnej, wreszcie ziozonoscig
zachowan dziatajgcych w granicach przystugujgcych im uprawnien wspétwtascicieli lokali w
budynkach wspolnot mieszkaniowych ustalenie choc¢by w przyblizeniu wydatkéw na
pokrycie kosztow zarzgdu w tychze nieruchomosciach w kolejnych latach jest obarczone
duzym ryzykiem popetnienia btedu, jednakze opierajgc sie na analizie dostepnych danych
z lat ubiegtych mozna zalozyé, ze suma wplat na pokrycie kosztow zarzgdu
nieruchomoscig wspolng przypadajgcych na (Gming) stanowigcg réwnowartos¢ catosci
udziatbw w nieruchomosciach wspolnych bedzie o ok. 5 % wyzsza od kosztow
poniesionych w 2017 roku.

Przy zalozeniu utrzymania nieruchomosci ,w stanie technicznym niepogorszonym”
nieodzowne jest przyjecie wzrostu kosztow utrzymania nieruchomosci. W kolejnych latach
prognozujemy wzrost wydatkow na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomosci wspaolnych.
Przyjmuje sie, ze minimalny wzrost kosztéw powinien wynosi¢ 3-5% rocznie plus
zaktadany wskaznik inflacji.

Rozdziat VIII

In_ne d_zia’fa_nia maja ce na ce_lu popraw_e wykorzystania i
racjonalizac|] e gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy

Miasto Piastow podejmuje dziatania w celu tworzenia warunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czionkébw wspoélinoty samorzadowej poprzez poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta.

Osobnym problemem jest wlasciwe utrzymanie istniejgcej substancji mieszkaniowe.
Wg. szacunkow rzeczoznawcow z Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej i Instytutu Techniki
Budowlanej, azeby utrzymac¢ zasoby mieszkaniowe we wtasciwym stanie, roczny odpis na
remonty winien wynosi¢ ok. 2,5-3,0% warto$ci odtworzeniowej mieszkan, tj. w granicach
105 zt rocznie za 1 m.kw . powierzchni lokalu na terenie Miasta Piastéw. W mieszkaniach
wspolnot mieszkaniowych jest to ok. 36 zt a w mieszkaniach komunalnych nieco ponad 52
zl. Stanowi to od 35 do 49% wiasciwych kosztow remontowych. Problem zaniedbania
substancji mieszkaniowej oraz jego niedobdr bedzie, wiec narastat, o ile nie podejmie sie
odpowiednich dziatan w tym zakresie.

Proponuje sie m.in. wprowadzenie dziatan majgcych na celu uzyskanie petnych
informacji na temat stanu prawnego nieruchomosci na terenie Miasta Piastéw i podjecie
dziatan zwigzanych z regulowaniem stanow prawnych poszczegoélnych nieruchomosci.
Takie dziatania powinny by¢ przeprowadzone przy udziale wydziatdbw: Finansowego,
Utrzymania Miasta i Inwestycji przy udziale PPUK.

Propozycja dziatar obejmuje m.in.:

- przeprowadzenie szczegotowe] analizy stanu prawnego nieruchomosci w oparciu o
wszelkie dostepne materiaty, a zwtaszcza w oparciu o ksiegi wieczyste, ewidencje gruntow
czy ewidencje podatkowa,
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- wyodrebnienie nieruchomos$ci przewidzianych do zasiedzenia, nabycia na podstawie
umow 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 uméw cywilno-prawnych,

- przeprowadzenie postepowania przed sgdem o wydanie tytutu wiasnosci do
nieruchomosci w przypadku nieruchomosci przewidzianych do zasiedzenia,

- w przypadku nieruchomosci przewidzianych do nabycia w drodze uwlaszczenia ztozenie
wniosku do wojewody wraz z niezbedng dokumentacjg o0 potwierdzenie nabycia
nieruchomosci przez gmine,

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

1. Tendencja zmian zapotrzebowania na pomoc mieszkaniow g miasta

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

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

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

2.1
W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego programu:
» restrukturyzacje zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy i wspdlnotami
mieszkaniowymi z dostosowaniem standardow do sytuacji wolnorynkowej,
» weryfikacje umow najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktdrzy majg
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
* wdrazanie systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych
stuzacej do realizacji celow, jakimi sa:

a. racjonalne przeprowadzanie napraw i remontow 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 mi  edzy powierzchni g lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatoréw zasobéw komunalnych, ilo scig
0sOb w nich zamieszkatych, a dochodami ich gospodarstw
domowych i mo zliwosciami bie zacego regulowania opfat
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2.2.

zwigzanych z najmem lokalu (czynsz, optaty niezalezne) réwniez w
ramach zamian lokali pomiedzy kontrahentami za uregulowaniem
zalegtosci czynszowych lub ich czesci,

c. stworzenie rejestru o0s6b wnioskuj agcych o zamian ¢ lokali
dotychczas zajmowanych w celu racjonalnego wykorzystania
zasobu mieszkaniowego miasta,

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,
zmniejszenie liczby dtuznikow i listy potencjalnych osob oczekujgcych na
lokale socjalne poprzez:
- skuteczng windykacje naleznosci czynszowych,
- opracowanie zasad programu ,przeciwdziatlania grozbie
eksmisji” przez Zarzgdce nieruchomosci gminnych t.j. PPUK Sp.
z 0.0. i MOPS przy udziale WUM
monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancow w zwigzku z wypowiadaniem
umow najmu lokali mieszkalnych w Swietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego,
pozyskiwanie zewnetrznych srodkow finansowych na budownictwo socjalne,
przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale
socjalne (okoto 10-15 lokali),
wypracowanie elektronicznej bazy danych o zasobie mieszkaniowym Miasta
Piastowa pozwalajgcej na biezgcg obserwacje wynajmowanych lokali.

W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu

gminy:

dopuszcza sie wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywanie na wtasnos¢ od
réznych podmiotéw dysponujgcych mieszkaniami w tym od wiascicieli
mieszkan na rynku wtérnym i od spotdzielni mieszkaniowych,

nabywanie budynkow mieszkalnych — wykonczonych lub bedgcych w trakcie
realizaciji,

przeznaczenie terendw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe
realizowane przez ro6zne podmioty gospodarcze,

rozbudowe, nadbudowe i przebudowe na cele mieszkalne pomieszczen
wspoélnego uzytku w budynkach stanowigcych wtasno$¢é gminy i wlkasnos¢
wspolnot mieszkaniowych za ich zgoda,

zapewnienie rezerwy terenowej dla nowego budownictwa,

inwestowanie w uzbrojenie terenbéw przeznaczanych pod budownictwo
mieszkaniowe,

wykorzystywanie mo zliwo $ci pozyskiwania lokali mieszkalnych poprzez
zawieranie uméw o partnerstwie publiczno — prywatnym z podmiotami
zainteresowanymi budownictwem mieszkaniowym na gruntach Gminy,

Dzieki umowie o partnerstwie publiczno — prywatnym powst aje wiele
réznorodnych obiektow, jak centra sportowo-rekreacyjne, galerie
handlowe, domy kultury, centra aktywizacji spotecznej, ptywalnie,
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aquaparki, skateparki, czy budynki mieszkalne. Prawo naktada na
samorz gdy obowi gzek inwestowania w takie budynki, ktére b eda
tworzyty sfer @ publiczn g dla spotecze nstwa i zaspokajaty réwnie z
potrzeby mieszkaniowe. Jednak brak funduszy cze sto uniemo Zzliwia ich
budow e. Dlatego wspéipraca z prywatnym kapitatem jest rozw  igzaniem
godnym uwagi i wykorzystania.

2. Inne dziatania racjonalizuj ace gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

e gmina bedzie proponowata najemcom lokali mieszkalnych w budynkach
komunalnych, w ktérych zostanie przeprowadzony remont kapitalny (podtgczenie do
miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, termomodernizacja) a ktérych dochéd
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 peino
standardowego z mieszkaniami przeznaczonymi do zamiany w ramach poprawy
warunkow zamieszkiwania,

* gmina bedzie sukcesywnie realizowata prawomocne orzeczenia sgdowe eksmisji z
lokali spétdzielczych i prywatnych wigzgce sie z zabezpieczeniem lokali socjalnych z
zasobu gminy,

* gmina bedzie zmierzata do prywatyzacji lokali komunalnych znajdujgcych sie w
Wspolnotach  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 2018 - 2022 ukierunkowany zostat na:

1) podwyzszenie standardu technicznego budynkdéw poprzez remonty, modernizacje,
termomodernizacje itp.,

2) stworzenie warunkéw umozliwiajgcych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla
réznych grup spotecznych,

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

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

Uwagi ko ncowe

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy w kolejnych latach bedzie ulegatl stopniowemu
zmniejszeniu zwilaszcza ta czesS¢ zasobu, ktora obejmuje udzialy Gminy we
wspolnotach mieszkaniowych.

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

. Brakujgce okoto 140 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 oczekujacych
na lokale komunalne i socjalne. Rozwigzanie tego problemu i pozyskanie pozgdane]
liczby lokali mieszkalnych stanowi¢ moze dla Gminy obcigzenie finansowe
przekraczajgce w krotkim okresie mozliwosci jej kolejnych budzetéw rocznych.

. Szacunkowy koszt wybudowania 140 lokali mieszkalnych o $redniej powierzchni
uzytkowej 40 m2, w oparciu o obecne ceny i koszty wybudowania 1 m2 powierzchni
uzytkowej ksztattuje sie w kwocie 22 000 000zt. Przy zatozeniu, ze Gmina mogtaby
przeznaczy¢ rocznie okoto 1 000 000 zt na nowe inwestycje mieszkaniowe,
zaspokojenie obecnie zakreslonych potrzeb wymagatoby okoto 24 lat. Na obecng
chwile niestety pozostanie to w sferze diugoletnich zabiegow.

. Podjete obecnie dzialania zwi gzane =z budow g nowych budynkéw
komunalnych s g jednym z elementow realizacji przez Gmin ¢ Miasto Piastéw
Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta.

. Budowa nowych budynkow komunalnych oraz stopniowa wyprzeda z
nieruchomo sci gminnych zabudowanych wyeksploatowanymi budynkami
komunalnymi po ich wykwaterowaniu doprowadzi do odnowy substancji
budownictwa komunalnego oraz do obni zenia naktadow finansowych,
kosztéw ich utrzymania i remontow.
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