UCHWALA NR LVIII/324/2024
RADY MIEJSKIEJ W PILAWIE GORNEJ

z dnia 25 stycznia 2024 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pilawa
Gorna na lata 2024 - 2028

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 15 1 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz.U. z2023r. poz. 40, 572, 1464,1688 ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 200lr.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2023r.
poz. 725), Rada Miejska w Pitawie Gornej uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pitawa Goérna
na lata 2024 - 2028", w brzmieniu stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Pitawy Gorne;.

§ 3. Traci moc uchwata Nr V/21/2019 Rady Miejskiej w Pitawie Gornej z dnia 28 lutego 2019r. w sprawie
przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pitawa Goérna na lata
2019 - 2023.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Pilawie Gornej

Dariusz Madejski
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Zatacznik do uchwaty Nr LVIII/324/2024
Rady Miejskiej w Pitawie Gornej
z dnia 25 stycznia 2024 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
PILAWA GORNA NA LATA 2024 - 2028

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

§ 1. 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pilawa Goérna na lata 2024-
2028 obejmuje wszystkie istotne zagadnienia i problematyke zwiazang z wdrozeniem i realizacja planowanej
polityki mieszkaniowej, ze szczegdlnym uwzglednieniem:

1) prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na najem socjalny lokali i pozostale lokale mieszkalne,

2) analizy potrzeb oraz planu remontdw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3) planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach,
4) zasad polityki czynszowej oraz warunkOw obnizania czynszu,

5) sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowy zasobem Gminy w kolejnych latach,

6) zrodel finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokosci wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspoitwtascicieli, a takze wydatkow
inwestycyjnych,

8) opisu innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Pitawa Goérna,

2) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe zdnia 2lczerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023r. poz. 725),

3) mieszkaniowym zasobie Gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowiace wlasnos¢ Gminy Pilawa
Gorna,

4) budynku lub lokalu komunalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal stanowigcy wlasnos¢
Gminy Pitawa Goérna,

5) Programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Pitawa Goérna na lata 2024 - 2028,

6) umowie - nalezy przez to rozumie¢ umowg o zarzadzanie i administrowanie zasobem Gminy Pitawa Gorna.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegélnych
latach, z podzialem na lokale przeznaczone do najmu socjalnego i pozostale lokale mieszkalne

§ 2. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy.

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Pitawa Goérna tworza lokale mieszkalne potozone zar6wno w budynkach,
w ktorych wyodrgbniono wlasnos¢ lokali (wspolnoty mieszkaniowe), jak iw budynkach, w ktorych
nie wyodrebniono wtasnosci lokali - stanowiacych w catosci wlasnos¢ Gminy Pitawa Goérna.
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Wedlug stanu na dzien 31.10.2023r. mieszkaniowy zaséb Gminy obejmuje 404 lokali mieszkalnych
o facznej powierzchni 17.509,94 m2, wtym 19 lokali przeznaczonych do najmu socjalnego o lacznej
powierzchni 434,41 m2.

Lokale potozone sg w 102 budynkach, w tym:

- w 13 budynkach stanowigcych w cato$ci wlasno§¢ Gminy - 103 lokali,

-w 89 budynkach stanowigcych wspdtwlasnos¢ Gminy i innych oséb fizycznych (tzw. budynki wspdlnot
mieszkaniowych) - 301 lokali.

Tabela nr 1

Wykaz lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zaso6b Gminy oraz prognoza na lata 2023 — 2028
(z podziatem na lokale przeznaczone do najmu socjalnego i pozostate lokale mieszkalne).

Kolejne lata
Lp. | Wyszczegolnienie 30.10. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2023 2024 2025 2025 2027
1 2 3 4 5 6 7
1. Liczba lokali stanowigcych 404 409 404 399 394
mieszkaniowy zasob Gminy ogdlem:
w tym: 385 390 385 378 371
- lokale mieszkalne
- lokale przeznaczone do najmu socjalnego 19 19 19 21 23
2. Liczba sprzedanych lokali 2 2 5 5 5
mieszkalnych
Tabela nr 2
Wykaz lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ lub wspotwlasnos¢é Gminy oraz prognoza na lata 2024 -
2028.
Kolejne lata
Lp. | Wyszczego6lnienie 30.09. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2023 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6 7
1. Liczba lokali stanowiacych 404 409 404 399 394
mieszkaniowy zas6b Gminy ogdtem:
w tym: 103 96 96 96 96
- w budynkach 100% gminnych
- w budynkach stanowiacych wspotwlasnosé 301 313 308 303 298

Gminy

Tabela nr 3

Wykaz budynkéw stanowigcych wiasnos¢ lub wspotwlasnos¢ Gminy oraz prognoza na lata 2024 - 2028.

Kolejne lata

Lp. | Wyszczego6lnienie 30.09. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2023 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6 7
1. | Budynki mieszkalne z lokalami komunalnymi 102 106 104 102 99
ogotem:
w tym: 13 12 12 12 12
- budynki mieszkalne stanowigce
100% wiasno$¢ Gminy
- budynki mieszkalne stanowiace 89 94 92 90 87
wspotwlasnos¢ Gminy
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2. Prognoza liczebno$ci zasobu mieszkaniowego Gminy ma wylacznie charakter szacunkowy. Na
powyzsze dane moga mie¢ wptyw zdarzenia losowe, dostepne $rodki finansowe, wnioski o wykup mieszkan
sktadane przez dotychczasowych najemcéw lokali oraz ewentualna adaptacja obiektéw gminnych obecnie
niewykorzystywanych na cele mieszkalne.

3. W przypadku pozyskania zewnetrznych zrdédet finansowych nie wyklucza si¢ mozliwosci budowy
mieszkan lub adaptacji na lokale mieszkalne pomieszczen oraz budynkéw petnigcych dotychezas inne funkcje
niz mieszkalne oraz wprowadzenia do zasobu Gminy lokali Iub nieruchomos$ci nadajacych sie do
wykorzystania jako lokale mieszkalne.

4. W latach 2024 - 2028 nie przewiduje si¢ budowy nowych lokali przeznaczonych do najmu socjalnego.
W przypadku pojawienia si¢ potrzeb w tym zakresie, zakltada si¢, ze ewentualne Zzroédto pozyskiwania lokali
przeznaczonych do najmu socjalnego stanowi¢ beda zwalniane mieszkania komunalne o obnizonym
standardzie, przede wszystkim lokale z ogrzewaniem piecowym, bez pomieszczen higieniczno-sanitarnych,
potozone w suterenie czy na poddaszu budynkow.

§ 3. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.

1. Budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Pitawa Goérna w wickszosci wybudowano
przed 1945r., wzwigzku zczym charakteryzujg si¢ niskim standardem iwymagaja znacznych nakladow
finansowych w celu utrzymania ich odpowiedniego stanu technicznego. Uwzgledniajac potrzeby remontowe
beda podejmowane prace zapewniajace bezpieczenstwo lokatoréw oraz gwarantujgce utrzymanie
mieszkaniowego zasobu gminy na wlasciwym poziomie techniczno — sanitarnym. Gminny zasob
mieszkaniowy charakteryzuje si¢ duzym stopniem dekapitalizacji. Z uwagi na wiek budynkéw oraz brak
dostatecznej ilo§ci prac konserwatorsko — remontowych, zasoby mieszkaniowe ulegaja wczesniejszemu
zuzyciu 1 wymagaja remontéw doraznych oraz kapitalnych. Konieczne do wykonania prace dotycza m.in. prac
termomodernizacyjnych, remontu i budowy nowych przewodéw kominowych, remontu potaci dachowych,
elewacji oraz klatek schodowych, wymiany zuzytej stolarki okiennej i drzwiowej, remontu i wymiany instalacji
gazowych, wodno — kanalizacyjnych i elektrycznych. Wigkszos¢ budynkéw wzniesionych przed 1945r.
wymaga naprawy niesprawnej izolacji poziomej i pionowej. Z powodu ograniczonych $rodkéw finansowych
wszystkie wymagane prace remontowe i modernizacyjne nie sa wykonywane.

2. Istotnym problemem zwigzanym z budynkami komunalnymi i budynkami wspolnot mieszkaniowych
zudzialem Gminy jest rdwniez stan posesji izaplecza. Podworka iplace wewnetrzne sg zaniedbane
1 zdewastowane. Odtworzenie ich funkcji wymaga dhuzszego czasu oraz niematych naktadéw finansowych.

3.Mimo podejmowanych przez Gmin¢ znacznych wysitkow w zakresie rozwigzywania problemow
mieszkaniowych w miescie, w dalszym ciggu nie mozna mowi¢ o pelnym sukcesie tych dzialan. Cho¢
w ostatnim okresie realizowanych jest wiele robot majacych bezposredni wptyw na stan techniczny i wyglad
budynkow oraz bezpieczenstwo ich mieszkancow, nalezy uznac, ze stan wigkszosci budynkéw oraz lokali jest
nadal jedynie dostateczny, co obrazujg ponizsze tabele.

Tabela nr 4
Ocena stanu technicznego zasobu Kolejne lata
mieszkaniowego Gminy
Lp. 30.09. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2023 2024 2025 2026 2027 2028
1 2 3 4 5 6 7 8
1. Dobry ogotem 136 154 149 145 140 135
w tym:
- lokale mieszkalne 136 154 149 145 140 135
- lokale przeznaczone do najmu 0 0 0 0 0
socjalnego
2. Dostateczny ogotem 261 255 255 254 254 254
w tym:
- lokale mieszkalne 242 236 236 233 231 231
- lokale przeznaczone do najmu 19 19 19 21 23 23
socjalnego
4. Budynki ogétem 397 409 404 399 394 389
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Tabela nr 5

Ocena stanu technicznego budynkow Kolejne lata
gminnych oraz wspolnot

Lp. | mieszkaniowych z udziatem Gminy 30.09. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.

2023 2024 2025 2026 2027 2028
1 2 3 4 5 6 7 8

1. Dobry ogotem 26 33 34 36 40 40
w tym:
- budynki mieszkalne stanowigce 7 5 6 7 7 7
100% wiasno$¢ Gminy,
- budynki mieszkalne stanowiace 19 28 28 29 33 33
wspotwlasnos¢ Gminy

2. Dostateczny ogotem 73 70 68 65 58 55
w tym:
- budynki mieszkalne stanowiace 9 7 6 6 5 5
100% wtasno$¢ Gminy,
- budynki mieszkalne stanowigce 64 63 62 59 53 50
wspotwlasnos¢ Gminy

3. Niezadowalajacy ogdtem 3 3 2 2 1 1
w tym:
- budynki mieszkalne stanowigce 0 0 0 0 0 0
100% wtasno$¢ Gminy,
- budynki mieszkalne stanowigce 3 3 2 2 1 1
wspotwlasnos¢ Gminy

4. Budynki ogétem 102 106 104 102 929 96

Uzyte w tabeli nr 4 i nr 5 okre$lenia oznaczaja:

a) stan dobry — budynek oraz lokale w okresie objetym prognoza nie wymagajg gruntownych remontoéw,
wymagane jest jedynie wykonywanie robot majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementow,

b) stan dostateczny - elementy konstrukcji budynku sa w dobrym stanie, natomiast inne elementy budynku oraz
lokali nalezy naprawiaé, konserwowa¢ lub wymienia¢ (np. wymiana drzwi, okien, konserwacja pokrycia
dachowego, wymiana instalacji wewngetrznych w budynkach i lokalach),

c) stan niezadowalajacy - elementy budynkoéw posiadaja znaczne uszkodzenia, cechy i wlasciwosci
wbudowanych materialow posiadaja obnizona klasg, aokres ich uzytkowania przekroczyt trwatose
techniczng. Budynki jednak nie zagrazaja bezpieczenstwu mieszkancow i nadajg si¢ do dalszej eksploatacji.

4. Dokonane remonty winny pozwoli¢ na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym,
a nawet przy ich systematycznej realizacji mogg doprowadzi¢ do poprawy stanu technicznego zasobu.

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata

§ 4. 1. Jednym z wazniejszych problemdw, ktore nalezy rozwigza¢ w dziedzinie gospodarki mieszkaniowej,
jest zly stan techniczny budynkow i lokali. W duzej mierze stan ten wynika z wieku budynkéw, sposobu ich
utrzymania i uzytkowania, a przede wszystkim z wysokosci srodkow finansowych jakie mozna przeznaczy¢ na
wykonanie koniecznych remontow.

2. Plan remontéw na lata 2024-2028 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania poprawy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego i podniesienia standardu warunkow mieszkaniowych, z zachowaniem
pierwszenstwa dla tych robot, od ktérych zalezy bezpieczefistwo mieszkancow. Plan uwzglednia réwniez
potrzeby w zakresie wykonania ulepszen lokali mieszkalnych poprzez wykonanie przytaczy i wewnetrznych
instalacji wodno-kanalizacyjnych, gazowych, elektrycznych, centralnego ogrzewania oraz wymiang stolarki
okiennej.
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3. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych 1imodernizacyjnych stanowia wykonywane zgodnie
z przepisami prawa budowlanego przeglady techniczne budynkow oraz zgloszenia lokatorskie izwigzane

z nimi wizje lokalne dokonywane przez stuzby techniczne zarzadcy.

4. Potrzeby oraz plan remontéw imodernizacji budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata 2024 -

2028 okreslone zostaty w ponizszych tabelach.

Tabela nr 6

Potrzeby remontowe budynkow (szt.)

Kolejne lata
Lp. Rodzaj robét 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6
1. Ogdlnobudowlane remonty elewacji, klatek 85 80 77 75
schodowych
2. Dekarskie remonty kapitalne pokry¢ 46 44 42 35
dachowych
3. Elektryczne wymiana wewnetrznej linii 42 38 35 32
zasilania
4, Wodno — kanalizacyjne remont pionéw wraz 54 52 49 47
z podej$ciem pod urzadzenia odbiorcze
5. Gazowe kompleksowa wymiana instalacji 46 44 42 38
w calym budynku
Tabela nr 7
Potrzeby remontowe lokali (szt.)
Kolejne lata
Lp. Rodzaj robét 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6
1. Instalacje gazowe (wymiana instalacji) 140 132 125 117
2. Instalacje elektryczne (wymiana instalacji) 156 148 140 130
3. Instalacje wodno - kanalizacyjne 90 85 82 77
(wykonanie lub wymiana instal.)
4, Ogdlnobudowlane - piece grzewcze, c.o. 218 208 192 188
etazowe, wentylacje nawiewno - wywiewne,
stolarka okienna
Tabela nr 8
Plan remontéw budynkoéw (szt.)
Kolejne lata
Lp. Rodzaj robdt 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6
1. Ogolnobudowlane: 9 8 8 7
remonty elewacji, klatek schodowych
2. Dekarskie: 6 5 6 5
remonty kapitalne pokry¢ dachowych
3. Elektryczne: 15 15 13 10
wymiana wewnetrznej linii zasilania
4, Wodno-kanalizacyjne: 8 9 10 9
remont piondw wraz zpodejsciem pod
urzgdzenia odbiorcze
5. Gazowe: 5 5 5 6
kompleksowa wymiana instalacji w catym
budynku
Tabela nr 9
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Plan remontéw lokali (szt.)

Kolejne lata
Lp. Rodzaj robét 2024 2025 2026 2027
1 2 3 5 6

1. Instalacje gazowe 15 15 15 16
(wymiana instalacji)

2. Instalacje elektryczne 20 18 18 18
(wymiana instalacji)

3. Instalacje wod.- kanalizacyjne (wykonanie 15 15 16 16
lub wymiana instal.)

4, Ogdlnobudowlane - piece grzewcze, c.o. 25 25 25 20
etazowe, wentylacje nawiewno-wywiewne,
stolarka okienna

5. Remonty czesci wspolnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy sg realizowane
na podstawie prawomocnych uchwal podejmowanych na zebraniach, ktéore odbywaja si¢ corocznie
w pierwszym kwartale danego roku lub w razie potrzeby - w trakcie roku. Realizacja robot uzalezniona jest od
zdolnos$ci finansowych wspdlnot, a takze od woli wiekszosci wilascicieli. We wspolnotach mieszkaniowych
z udzialem Gminy, gdzie planowane sg prace wplywajace na poprawe stanu technicznego budynkow oraz
bezpieczenstwo ich mieszkancow, Gmina kazdorazowo gltosowa¢ bedzie za podejmowaniem takich uchwat,
zabezpieczajac odpowiednie §rodki finansowe.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 5. 1. Gmina gospodaruje gminnym zasobem mieszkaniowym majac na wzgledzie trzy kierunki:
1) przydzielanie lokali mieszkalnych,
2) prywatyzacje lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,
3) sprzedaz wolnych lokali.

2. W latach objetych Programem przewiduje si¢ podjecie przez Rade Miejska uchwatly okreslajacej
szczegotowe zasady sprzedazy mieszkan komunalnych na rzecz ich najemcéw, uwarunkowane udzieleniem
bonifikaty.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach przedstawiona zostata w ponizszej tabeli.

Tabela nr 10

Kolejne lata
Lp. Wyszczegolnienie 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6
1. Ilo$¢ sprzedanych lokali 2 5 5 5
mieszkalnych
Rozdzial 5.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6. 1. Polityka czynszowa Gminy w latach obowigzywania Programu powinna zmierza¢ do takiego
ksztattowania stawek czynszu, aby wpltywy pokrywaty koszty utrzymania biezacego zasobu mieszkaniowego
na zadowalajgcym poziomie technicznym.

2. Bazowa stawke czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej za lokale mieszkalne oraz za najem
socjalny lokalu ustala w drodze zarzadzenia Burmistrz Pitawy Goérnej, w oparciu o zasady okreslone niniejsza
uchwata.

3. Stawka czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu z zasobu mieszkaniowego Gminy obejmuje
stawke bazowa czynszu z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa
lokalu.

4. Stawka bazowa czynszu moze zosta¢ podwyzszona nie czg¢sciej niz raz w roku w oparciu o zasady
wynikajace z niniejszej uchwaly.
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§ 7. 1. Dokonywanie zmian w wysoko$ci czynszu moze nastapi¢ w czasie trwania umowy najmu,
w przypadku gdy:

1) zwigkszy si¢ wartos¢ uzytkowa lokalu wskutek dokonanych przez Wynajmujacego prac remontowych
- nie dotyczy to czynszu najmu socjalnego;

2) zmniejszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek pogorszenia si¢ stanu technicznego budynku lub lokalu
wskutek wystgpienia czynnikdw majacych charakter sity wyzszej lub innych niezaleznych od najemcy.

2. Podstawa dokonania zmian w wysoko$ci czynszu z przyczyn zawartych w ust. 1 powinien by¢ protokot
potwierdzajacy fakt uzasadniajacy podwyzke lub obnizke czynszu.

3. Dokonanie przez najemce ulepszen lokalu mieszkalnego na koszt najemcy za zgoda wynajmujacego i na
podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen nie powoduje zmiany wysoko$ci czynszu najmu

- nie dotyczy to jednak zmiany systemu ogrzewania przez okres dwoch pierwszych lat.
§ 8. Czynniki podwyzszajace i obnizajace warto$¢ lokali.
1. Ustala si¢ czynniki podwyzszajace bazowg stawke czynszu:
1) lokal wyposazony w instalacje wod- kan, elektryczna, gazowsg, centralne ogrzewanie - 20%,

2) remont/ modernizacja budynku przeprowadzona w ostatnich 5 latach polegajagca na remoncie dachu,
elewacji lub innym remoncie majacym wplyw na korzystanie ze wszystkich lokali w budynku — 30%,

3) remont lokalu, polegajacy na wykonaniu tazienki, instalacji wod - kan, zmianie sposobu ogrzewania,
wymianie okien, drzwi, remoncie podtog i innych prac wplywajacych na polepszenie stanu technicznego
lokalu, przeprowadzony w ciagu ostatnich 5 lat — 20%.

2. Ustala si¢ czynniki obnizajace bazowg stawke czynszu:
- wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) brak w toalety w lokalu - 10%,
b) brak tazienki w lokalu - 10%,
¢) brak CO etazowego - 10%,
d) stan techniczny budynku - niezadowalajacy - 10%.
3. Suma zwyzek lub znizek dla danego lokalu nie moze przekroczy¢ 50% stawki bazowej czynszu.

4. Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawkg bazowa czynszu nie dotycza czynszu najmu socjalnego
lokali oraz pomieszczen tymczasowych.

5. Zroznicowanie wysoko$ci czynszu powinno sktania¢ najemcéw do dokonywania zamian z mieszkan
o duzej powierzchni i wysokim standardzie, na mieszkania mniejsze, w ktorych koszty utrzymania sg nizsze
i adekwatne do ich sytuacji materialne;j.

6. Odstepuje si¢ od okreslenia wplywu polozenia budynkow i potozenia lokali w budynkach na wysoko$é
stawki czynszu ze wzglgdu na brak wystepowania na terenie Gminy obiektywnych kryteriow pozwalajacych na
oceng bardziej korzystnego lub mniej korzystnego potozenia budynkéw lub potozenia lokali w budynkach.

§ 9. 1. Przyjmuje si¢ mozliwos¢ stosowania obnizek czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek,
w stosunku do najemcow o niskich dochodach, pod warunkiem, Ze obnizka wysoko$ci czynszu jest na
poziomie nie mniejszym niz 3% warto$ci odtworzeniowe;j lokalu.

2. Obnizki czynszu udziela si¢ na okres 12 miesigcy.

3. Decyzje w sprawie obnizki czynszu podejmuje Burmistrz, na wniosek najemcy lokalu mieszkalnego
stanowigcego wlasnos¢ Gminy.
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Rozdzial 6.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych
latach

§ 10. 1. Zarzadca budynkow i lokali wchodzacych w skad mieszkaniowego zasobu Gminy jest podmiot,
ktoremu na podstawie umowy powierzono zarzadzanie i administrowanie lokalami wchodzacymi w skitad tego
zasobu.

2. Zasady zarzadzania iadministrowania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy okres$la umowa, o ktérej mowa w ust. 1.

3. Zarzadzanie budynkami stanowigcymi wlasno$¢ wspolnot mieszkaniowych zudzialem Gminy
wykonywane jest rowniez przez zarzgdcoOw nieruchomosci, zgodnie zzasadami okreslonymi w ustawie
o wiasnosci lokali.

4. Zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci i ich czgéci przynajmniej w stanie nie pogorszonym, zgodnie z ich
przeznaczeniem, na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia, w szczegdlnosci poprzez:

1) prowadzenie ewidencji budynkow i lokali,

2) zawieranie i wypowiadanie umow najmu lokali mieszkalnych, lokali przeznaczonych do najmu socjalnego
i zamiennych na podstawie zezwolen wydawanych przez Burmistrza,

3) utrzymywanie budynkow i lokali w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym i estetycznym,
4) zawieranie umow z dostawcami mediow,

5) pobieranie czynszow i optat za lokale,

6) windykacje zaleglosci czynszowych, za media i odpady komunalne,

7) prowadzenie spraw remontowych w budynkach komunalnych i wspolnot mieszkaniowych zudziatem
Gminy, objetych umowa o zarzadzanie,

8) prowadzenie postgpowan z zakresu zamowien publicznych na prace remontowe.
5. W okresie objetym Programem nie przewiduje si¢ zmian w sposobie zarzadzania.

Rozdzial 7.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 11. 1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa przychody z tytutu czynszow
za:

1) najem lokali mieszkalnych i lokali przeznaczonych do najmu socjalnego,
2) najem lokali uzytkowych,

3) dzierzawe komorek i garazy,

4) dzierzawg ogrodow przydomowych,

5) dzierzawe terenow gminnych zabudowanych garazami lub pomieszczeniami stanowigcymi wlasnos¢ osob
trzecich.

2. Dodatkowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga byc¢:
1) fundusze unii europejskiej i budzetu panstwa,
2) $rodki z budzetu Gminy,
3) kredyty wspolnot mieszkaniowych budynkow z udziatem Gminy.
3. Procentowy udziat zrédet finansowania zasobu w poszczeg6lnych latach przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 11

Kolejne lata

Lp. | Zrédla finansowania w % 2024 | 2025 | 2026 | 2027
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1 2 3 4 5 6
1. Przychody z tytulu czynszow 65 70 60 60
Fundusze unii europejskiej i budzetu 15 10 10 10
panstwa
3. Srodki z budzetu Gminy 20 20 30 30
4. Razem 100 100 100 100
Rozdzial 8.

Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze
koszty inwestycyjne

§ 12. 1. Zgodnie zustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy i0 zmianie
Kodeksu cywilnego, obowiazek zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach spoczywa na gminach. Dlatego tez, polityka mieszkaniowa gmin, polegajaca na
dotowaniu mieszkalnictwa przy pomocy $rodkow publicznych nakierowana jest przede wszystkim na pomoc
(w tym rowniez finansowg) najubozszej grupie spoleczenstwa.

2. Wysoko$¢ planowanych wydatkow zwigzanych zutrzymaniem zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach okresla ponizsza tabela.

Tabela nr 12

Kolejne lata
Lp. | Rodzaj wydatkéw 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6

Eksploatacja biezaca 736.000,00 780.000,00 800.000,00 850.000,00
1.

Remonty, modernizacja 684.000,00 750.000,00 800.000,00 850.000,00
2.

Koszty zarzadu 713.000,00 800.000,00 850.000,00 880.000,00
3, nieruchomos$ciami

Inwestycje 370.000,00 300.000,00 400.000,00 450.000,00
4,

Razem 2.503.000,00 2.630.000,00 2.850.000,00 3.030.000,00
5

Rozdzial 9.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 13. 1. Gmina popiera i stwarza warunki dla przedsigwzi¢¢ majacych wplyw na racjonalizacj¢ i poprawe
wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy, poprzez:

1) umozliwianie zamian mieszkan, zar6wno pomiedzy najemcami lokali komunalnych, jak iz najemcami
zajmujgcymi mieszkania w innych zasobach,

2) przeprowadzanie remontéw mieszkan i budynkéw gminnych,
3) uczestniczenie w remontach cze¢sci wspolnych budynkéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy,

4) przeznaczanie lokali mieszkalnych o znacznym stopniu zuzycia do remontu na koszt wtasny przysztego
najemcy, w zamian za czasowe zwolnienie z czynszu,

5) tworzenie zasobu lokali przeznaczonych do najmu socjalnego i pomieszczen tymczasowych w najmniej
atrakcyjnych lokalizacjach dla os6b zaklocajacych porzadek domowy lub dewastujacych zajmowane lokale,

6) dostosowanie standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego
najemcy, a tym samym stworzenie rodzinom posiadajagcym odpowiednie zasoby finansowe, a zajmujacym
lokale komunalne o niskim standardzie, mozliwo$ci polepszenia warunkéw mieszkaniowych poprzez
zamian¢ na lokal o wyzszym standardzie,

7) zasiedlanie nowo wybudowanych mieszkan przez najemcoéw rokujacych regularne uiszczanie oplat za
najem oraz nie stwarzajacych zagrozenia dewastacjg lokalu lub czesci wspolnych budynku,
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8) odzyskiwanie lokali o niskim standardzie z przeznaczeniem do najmu socjalnego, wtym dla osob,
w stosunku do ktorych sad orzekt eksmisje,

9) kierowanie 0s6b objetych prawomocnymi wyrokami, z ktérych nie wynika uprawnienie do otrzymania
lokalu przeznaczonego do najmu socjalnego, do placowek tymczasowego zakwaterowania,

10) zmniejszanie liczby wspodlnot mieszkaniowych z niskim udzialem Gminy.

2. Niezbednym instrumentem realizacji celow okreslonych w ust. 1 beda zamiany lokali mieszkalnych oraz
sprzedaz lokali.

3. W stosunku do najemcow lokali komunalnych, znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowej, Gmina
bedzie kontynuowata takie dziatania, jak:

1) przyznawanie dodatkéw mieszkaniowych,
2) rozktadanie na raty zaleglosci czynszowych,

3) kojarzenie zamian lokatorskich.
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UZASADNIENIE

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego naklada na Gming obowigzek uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat.

Celem strategicznym Programu jest tworzenie warunkow do wlasciwego 1 sprawnego realizowania
ustawowych zadan Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty
samorzadowej, a takze dokonanie analizy aktualnego stanu gminnej gospodarki mieszkaniowej i okreslenie
podstawowych kierunkéw dziatania Gminy w zakresie gospodarowania posiadanym zasobem
mieszkaniowym.

Niniejsze opracowanie jest kontynuacjg programu opracowanego na lata 2019-2023 i1 obejmuje:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegolnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,

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

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowy zasobem Gminy w kolejnych latach,

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych Gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne,

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.
Regulacje zawarte w Programie maja stuzy¢ realizacji zadania wlasnego Gminy, polegajacego na tworzeniu

warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach, a tym
samym przeciwdzialaniu bezdomnosci mieszkancow.

Wieloletni programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pitawa Gérna na lata 2024 - 2028 jest
dokumentem skorelowanym z potrzebami mieszkaniowymi, mozliwosciami budzetu Gminy, sitag nabywcza
gospodarstw domowych oraz prognozowanym procesem rozwoju Gminy.

Uchwata nie rodzi skutkéw finansowych.

Wobec powyzszego, podjecie uchwaly uwaza si¢ za zasadne.
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