zalacznik do Uchwaly Nr XXVI11/411/16
Rady Miasta Pily
z dnia 29 listopada 2016 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pily

na lata 2017 - 2021



WSTEP

Na podstawie art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1610 ) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r. poz.
446 ze zm.) Rada Miasta Pily zobowigzana jest do uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W zwigzku z uptywem okresu obowigzywania
,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pita na lata 2012-
2016 przyjetego uchwalg nr XVII 235/2012 Rady Miasta Pity z dnia 28 lutego 2012 roku oraz
zmienionego uchwala Nr VII/88/15 Rady Miasta Pity z dnia 28 kwietnia 2015 nastapila
koniecznos$¢ opracowania programu na kolejny okres tj. na lata 2017-2021.

Zgodnie z przepisem art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego jednym z podstawowych zadan wlasnych gminy jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow wspdlnoty
samorzadowej. Dazenie do jak najpehiejszej realizacji tego zadania powinno by¢ jednym
z priorytetowych celow dzialan podejmowanych przez organy Gminy. Posiadanie lokalu
mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie si¢ podstawowej komorki spotecznej, jaka jest rodzina.
Jednoczesnie, jako jedno z najdrozszych dobr, lokal mieszkalny jest dla przecigtnego
gospodarstwa domowego trudno osiggalny, co stawia Gming przed wyzwaniem wymagajagcym
duzego zaangazowania.

Ze wzgledu na powyzsze, dysponowanie gminnym zasobem mieszkaniowym powinno
odbywa¢ si¢ w sposdb zapewniajagcy maksymalne jego wykorzystanie na cele zwigzane
z udzielaniem pomocy mieszkaniowej tym, ktorzy tego rzeczywiscie potrzebuja.

Nalezy podkresli¢, ze jakkolwiek zgodnie z art. 1 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1. poz. 446 ze zm.) wszyscy mieszkancy Gminy tworzg
wspolnote samorzadows, to z przepisu art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym
zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1610 ) wynika, Ze gmina
zapewnia lokale socjalne, lokale zamienne i tymczasowe pomieszczenia, takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe, na zasadach 1 w wypadkach przewidzianych w ustawie, gospodarstwom domowym
zaleznie od dochodow. Przepis ten zakresla granice gospodarowania przez Gmin¢ lokalami
wchodzacymi w skfad zasobu oraz zasobem tymczasowych pomieszczen.

Dzialania podejmowane w tym zakresie powinny by¢ zgodne z zasadami prawidlowe;j

gospodarki do czego zobowigzuje art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomos$ciami (Dz. U z 2015 r. poz. 1774 ze zm.)

Konieczne s3 zatem zaro6wno czynnosci, ktore powoduja zabezpieczenie substancji

budowlanej mieszkaniowego zasobu Gminy przed uszkodzeniem lub zniszczeniem (zachowanie

w stanie niepogorszonym), jak rOwniez przestrzeganie regul zarzadzania i rozporzadzania

nieruchomos$ciami oraz korzystania z nich, ktére pozwolg na realizacj¢ tworzenia warunkow do

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 1 sg rOwnoczesnie racjonalne.

Celem programu jest okreslenie kierunkow dzialania Miasta Pily w zakresie gospodarowania

zasobem mieszkaniowym, a w szczegdlnosci:

1)

2)

3)

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow wspolnoty samorzadowej o niskich
dochodach,

poprawy jakosci zycia mieszkancow zamieszkujacych w lokalach nalezacych do gminnego
zasobu mieszkaniowego.

poprawy stanu technicznego lokali i budynkoéw wchodzacych w skfad gminnego zasobu

mieszkaniowego.

Program zawiera:

)

2)

3)

4)
S)

6)
7)

8)

9)

Analize¢ stanu 1 prognoz¢ dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach, z podzialem na lokale socjalne 1 pozostate lokale mieszkalne;
Opis stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy wraz z analizg potrzeb oraz plan
remontdw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw 1 lokali,
z podzialem na kolejne lata;

Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

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

Zrédha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Opis zasobu tymczasowych pomieszczen.
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Zasobem mieszkaniowym Gminy Pita gospodaruje jednostka organizacyjna gminy- Miejski

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Pile



Rozdzial 1
Analiza stanu i prognoza dotyczaca wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

Zgodnie z art. 7 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wlasnych gminy. Do zadan tych ustawodawca
zaliczyl m.in. sprawy gminnego budownictwa mieszkaniowego. Jednoczes$nie ustawa o ochronie
praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gminy
obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstwom domowym o niskich
dochodach, zapewnienie lokali socjalnych 1 zamiennych.

W mysl art. 2 ust 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego mieszkaniowy zasdéb gminy to
lokale stanowigce wtasno$¢ gminy albo gminnych oso6b prawnych lub spolek handlowych
utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze
lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Zas6b mieszkaniowy Gminy Pity tworza lokale mieszkalne polozone w budynkach
stanowigcych w catosci wlasno$s¢ Gminy Pily oraz lokale bedace wlasnoscia Gminy potozone
w budynkach wspolnot mieszkaniowych 1 spotdzielni mieszkaniowych. Liczbe tych lokali

(wedtug stanu na dzien 31.12.2015 roku) przedstawiaja odpowiednio tabela nr 1 i tabela nr 2

Tabela nr 1 Lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych w calosci wlasnos¢ Gminy

Pity
wyszczegolnienie liczba
ilo$¢ budynkow 221
ilo$¢ lokali mieszkalnych 1135
powierzchnia w m? 58 948
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Tabela nr 2 Lokale mieszkalne stanowigce wlasno$¢ Gminy Pity w innych budynkach

wyszczegolnienie wspolnoty mieszkaniowe spoldzielnie mieszkaniowe
ilo$¢ wspdlnot/spdtdzielni 268 3
ilo$¢ lokali mieszkalnych 2 063 59
powierzchnia w m? 100 863 2 743

Podziat lokali mieszkalnych z uwzglednieniem
wiasciciela budynku

34,85%

W mieszkania w budynkach
stanowigcych wtasnos¢ gminy

B mieszkania gminy w pozostatych
budynkach

Ogotem zas6b mieszkaniowy Gminy Pila na dzien 31 grudnia 2015 r., to 3 257 lokali

mieszkalnych o powierzchni 162 554 m2.

W miescie Pile, wedlug danych GUS na dzien 31 grudnia 2015 roku, zamieszkiwato 74
230 mieszkancow, przy liczbie mieszkan ogdtem 27 481. W omawianym okresie, w mieszkaniach
komunalnych zamieszkiwato 9 454 os6b w 3 257 lokalach mieszkalnych. Udziat procentowy
zasobow mieszkaniowych Gminy Pilty w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancow

przedstawia tabela nr 3

Tabela nr 3 Udziat procentowy zasobow mieszkaniowych Gminy Pity

Wyszczegolnienie Gmina Pila Zasob mieszkaniowy | Udzial procentowy
Liczba mieszkan 27 481 3257 11,86%
Liczba mieszkancow 74 230 9 454 12,74 %
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Udziat procentowy mieszkancow

w Gminie Pile

B mieszkanicy mieszkan komunalnych

B pozostali mieszkaricy Pity

Obrazowo mozna powiedzieé, ze co siddmy mieszkaniec Pity korzysta z komunalnych

zasobow mieszkaniowych. Najwiecej mieszkan w Pile znajduje si¢ w dyspozycji osob fizycznych

oraz spéldzielni mieszkaniowych.

Biorac pod uwage zainteresowanie wykupem mieszkan mozna przewidywac

przedstawione w tabeli nr 4 nast¢pujace szacunkowe zmiany w zasobie mieszkaniowym Gminy

Pity.
Tabela nr 4 Prognoza wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Pity w latach 2017-2021
wyszczegolnienie 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ilos¢ lokali
3107 3 007 2 957 2907 2 857 2 807
mieszkalnych
Powierzchnia w m? 155054 | 151054 148 554 146 054 143 554 141 054
W tym
Lokale Ilos¢ | 1130 1130 1130 1130 1130 1130
mieszkalne w
Pow.
budynkach , 58 698 | 58 698 58 698 58 698 58 698 58 698
m
Gminy v
Pozostate Tlos¢ 1977 1877 1827 1777 1727 1677
lokale
) Pow.
mieszkalne , 96356 | 92356 89 856 87 356 84 856 82 356
W m
Gminy




Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego, gmina tworzy zasob lokali
socjalnych 1 tymczasowych pomieszczen. Lokale socjalne przeznaczone sg dla os6b o niskich
dochodach oraz dla osob, ktérym sad w wyroku eksmisyjnym przyznat uprawnienia do uzyskania
takiego lokalu. Tymczasowe pomieszczenia przeznaczone s3 dla osob, ktorym sad w wyroku
eksmisyjnym nie przyznat uprawnienia do uzyskania lokalu socjalnego. W zasobie
mieszkaniowym Gminy Pita na dzien 31.12.2015 roku bylo 187 lokali socjalnych i 3 tymczasowe
pomieszczenia. W ramach posiadanego przez Gmine¢ Pita zasobu mieszkaniowego konieczne jest
zwigkszenie udziatu mieszkan socjalnych. Aktualnie zarejestrowanych jest okoto 400 wyrokoéw
sadowych przyznajacych uprawnienia do lokali socjalnych oczekujacych na realizacj¢. Skutkuje
to obowigzkiem wyptat odszkodowan dla wilascicieli lokali. Powigkszenie zasobu lokali
socjalnych bedzie realizowane w szczegdlnosci poprzez przekwalifikowanie lokali mieszkalnych
o obnizonym standardzie na lokale socjalne, w tym podziat lokali na mniejsze. Stan 1 prognoze

w tym zakresie przedstawia tabela nr 5.

Tabela nr 5§ Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Pily i prognozy dotyczace jego wielkosci

z podzialem na lokale petnostandardowe, o obnizonym standardzie 1 lokale socjalne

Stan
Wyszczegolnienie | wyjsciowy | 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2015

[los¢ lokali

mieszalnych

3257 3107 3007 2957 2907 2857 2807

Powierzchnia w m 2 162554 | 155054 | 151054 | 148554 | 146054 | 143 554 | 141 054

W tym

Lokale
630 525 455 420 385 350 315
petnostandardowe
Lokale o
obnizonym 2437 2362 2322 2297 2282 2257 2 243
standardzie
Lokale socjalne 187 217 227 237 237 247 247
Pomieszczenia
3 3 3 3 3 3

tymczasowe
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Rozdzial 11

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy wraz z analiza potrzeb oraz plan remontéw

i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

Oceniajgc aktualny stan techniczny mieszkaniowych zasobow Gminy Pila nalezy
zauwazy¢, ze duza czes¢ tych zasobow (z wylgczeniem zasoboéw znajdujacych si¢ w wspolnotach
mieszkaniowych) znajduje si¢ w budynkach starych, czgsto przedwojennych. S3 one w nie
najlepszym stanie technicznym, wymagaja cigglych remontéw biezacych oraz remontéw
kapitalnych. Ponadto sa one gorzej wyposazone w instalacje i urzadzenia sanitarne. Wiek
budynkoéw przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6 Wiek budynkow w zasobach mieszkaniowych Gminy Pity (budynki

stanowigce w 100% wilasnos¢ Gminy)

Udzial procentowy
Lp. Lata budowy Liczba

w calo$ci

1 Wybudowane przed 1945 214 96,83 %
2 Wybudowane w latach 1945-1960 3 1,36 %
3. Wybudowane w latach 1961-1970 4 1,81 %
4 Wybudowane po 1970 0 0,00 %

Razem 221 100,00 %

Udziat procentowy budynkéw w podziale na rok
budowy

96,83%

B wybudowane przed 1945 . B wybudowane w latach 1945-1960 B wybudowane w latach 1961-1970



Dla racjonalnego zarzadzania substancjag mieszkaniowg o takiej strukturze wiekowe;j

szczegblnie istotne jest systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkow. Jest to przestanka

do podejmowania decyzji o remontach, rozbidérkach badz sprzedazy budynkéw. Podziat budynkow

stanowigcych 100% wilasnos¢ Gminy Pita wedlug stanu technicznego przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7 Stan techniczny budynkow stanowigcy w 100 % wilasnos¢ Gminy

Udzial
Stan Liczba Liczba
Opis Powierzchnia | procentowy
techniczny budynkow | mieszkan
budynkow
Budynki w bardzo
Bardzo dobrym stanie
dobry technicznym, ktore 0 0 0 0,00 %
Grupal | nie wymagaja
remontow.
Budynki w okresie
objetym programem
Dobry ' '
nie wymagajacym
Grupa I ' 56 349 21 548 25,34%
ponoszenia duzych
naktadow
finansowych.
Budynki oceniane
jako dostateczne pod
wzgledem spetnienia
WYymogow
Sredni technicznych i
‘ 122 555 27361 55,20%
Grupa III | eksploatacyjnych. Ze
wzgledu na stopien
Zuzycia wymagajac
wiekszych naktadow
finansowych.
Budynki w ztym
Ziy y ly
stanie technicznym 43 231 10 039 19,46%
Grupa IV

wymagaja duzych
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naktadow
finansowych w celu
przywrbcenia
poprawnego stanu

technicznego i

funkcjonalnego.
Razem 221 1135 58 948 100,00%

Udziat procentowy budynkéw w podziale na stan
techniczny

55,20%

B budynki w dobrym stanie technicznym B budynki oceniane jako dostateczne M budynki w ztym stanie technicznym

Jak wynika z zestawienia okoto 64% budynkow jest stanie $rednim lub ztym. Wymaga to
zwigkszonych nakladéw na remonty biezace oraz kapitalne. Wyposazenie lokali stanowiacych
zasob mieszkaniowy Gminy Pila, znajdujacych si¢ w budynkach komunalnych i budynkach
wspolnot, przedstawia tabela nr 8.

Tabela nr 8 Stopien wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzadzenia

Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba Udzial procentowy
1. Ogrzewanie 3257 100,00%
a) centralne ogrzewanie 1027 31,53%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 803 24,67%
C) ogrzewanie piccowe 1427 43,80%
2. Instalacja elektryczna 3257 100,00%
3. Instalacja wodno-kanalizacyjna 3257 100,00%
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4. Instalacja gazowa 2 964 91,00%
5. Centralnie dostarczana ciepta woda
346 10,62%
uzytkowa
6. Lokale z tazienka 1 wc 2319 71,20%
7. Lokale z wc 935 28.,70%
8. Lokale bez urzadzen 0 0,00%

Za cel polityki remontowej nieruchomos$ci przyjmuje si¢: maksymalizacje efektow
remontowych 1 modernizacyjnych oraz doprowadzenie do jednolitych standardow technicznych
budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasoéb gminy. Priorytetem przy realizacji remontéw
budynkow bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie standw awaryjnych zagrazajacych zyciu
1 bezpieczenstwu ludnosci oraz konstrukcji technicznej budynku a jako efekt koncowy
termomodernizacja obiektow.

Szczegbdlowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ 1 wspdtwiasnosé
gminy okreslane s3 w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw odrebnie w kazdym roku
kalendarzowym, tak aby S$rodki finansowe niezbgdne dla realizacji konkretnych dziatan,
zabezpieczone zostaly w budzecie gminy na kolejny rok.

Wykonanie remontéw w roku 2015 wynikajacych ze stanu technicznego z podzialem na

budynki stanowigce wspdtwlasnos¢ 1 wlasnos¢ Gminy Pita — przedstawia tabela nr 9

Tabela nr 9 Rzeczowe wykonanie remontéw w 2015 r.

Budynki stanowiace Budynki stanowiace
wspolwlasnos¢ Gminy wlasnos¢ Gminy
wyszczego6lnienie
Tlos¢ Hos¢
Wartos$¢ robot Wartos$¢ robot
budynkow budynkow
Roboty murarsko-tynkarskie 2 31 900,00 3 147 373,00
Roboty dekarsko-
4 54 258,00
blacharskie
Stolarka budowlana 3 9 700,00 9 39 650,00
Roboty szklarskie
Roboty malarskie 1 9 000,00 8 149 918,00
Roboty instalacji gazowe;j 3 12 850,00 1 6 900,00
Roboty instalacji co i cw 1 33022,00 2 10 500,00
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Roboty instalacji wod-kan

Roboty instalacji
2 22 700,00
elektryczne;j
Roboty zdunskie 23 31 740,00 26 35 689,00
Roboty kominiarskie 1 2 441,00
Roboty rozne
Dokumentacja 11 60 760,00
Termomodernizacja
- kompleksowa (catego
4 2 089 334,00
budynku)
- czeSciowa (czes¢
v (cz¢ 1 29 000,00
budynku)
Razem 33 128 212,00 72 2 648 523,00

Wykonane remonty we wspolnotach nie dotycza czesci wspolnych, na ktorych remont Gmina Pita

przekazuje srodki na wydzielony przez wspolnoty fundusz remontowy (w 2015 roku 2 659 353 zt)

Priorytety to:

1) usuwanie zagrozen,

2) usuwanie awarii,

3) naprawa lub wymiana pokrycia dachowego, remonty kominow,

4) wymiana stolarki okiennej.

1) remonty stropow 1 balkonow,

Ponadto w miar¢ potrzeb i mozliwos$ci finansowych realizowane beda:

2) wymiany instalacji wewnetrznych: elektrycznych, wodnych, kanalizacyjnych oraz c.o.

1c.w.u.,

3) przestawianie piecOw,

4) izolacje pionowe fundamentow.

W kolejnych latach obowigzywania programu nalezy uwzgledni¢ w budzecie gminy $rodki na

modernizacje budynkow majace na celu poprawe stanu technicznego budynku oraz podwyzszanie

standardu np.:

1) termomodernizacje budynkow,

2) doprowadzanie ciepta oraz cieptej wody z miejskiej sieci cieplowniczej,

3) modernizacje istniejacych instalacji w budynku.
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Zamierzenia w zakresie planu remontoéw i1 modernizacji przedstawia tabela nr 10

Tabela nr 10 Plan remontéw 1 modernizacji na lata 2017-2021

Wyszczegolnienie 2017 2018 2019 2020 2021
dot. nieruchomosci
stanowiacych Wartos¢
wlasnos¢ Gminy
Pila
remonty 1 600 000 1 600 000 1 600 000 1 600 000 | 1600 000
termomodernizacje 450 000 500 000 500 000 500 000 500 000
wyszczegolnienie
Roboty murarsko-
' 240 000 180 000 180 000 180 000 180 000
tynkarskie
Roboty dekarsko-
220 000 280 000 280 000 280 000 280 000
blacharskie
Stolarka budowlana 350 000 310 000 310 000 310 000 310 000
Roboty malarskie 292 000 498 000 498 000 498 000 498 000
Roboty instalacji
20 000 20 000 20 000 20 000 20 000
gazowej
Roboty instalacji co
. 135 0000 120 000 120 000 120 000 120 000
icw
Roboty instalacji
90 000 80 000 80 000 80 000 80 000
wod-kan
Roboty instalacji
‘ 60 000 50 000 50 000 50 000 50 000
elektryczne;j
Roboty zdunskie 66 000 40 000 40 000 40 000 40 000
Roboty kominiarskie 20 000 5000 5000 5000 5000
Roboty rézne 100 000 10 000 10 000 10 000 10 000
Dokumentacja 7 000 7 000 7 000 7 000 7 000
Termomodernizacja
- kompleksowa 450 000 500 000 500 000 500 000 500 000
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(catego budynku)

- czesciowa (czes¢
budynku)
razem | 2 050 000 2100 000 2100 000 2100000 2100000

Przy planowaniu remontow do realizacji w danym roku, konieczne bedzie rowniez
zabezpieczenie Srodkoéw finansowych na przeprowadzanie remontdéw pustostanéw. Dotyczy to
lokali odzyskanych, najczgsciej w wyniku eksmisji lub $mierci najemcy 1 braku osob
uprawnionych do lokalu. Z reguty sg to lokale w bardzo zlym stanie technicznym. Aby przydzieli¢
lokal nastepnemu najemcy, konieczne jest przywrocenie lokalu do odpowiedniego stanu
technicznego. Najczesciej zuwagi na duza dewastacje zakres takiego remontu jest znaczny
1 obejmuje wymian¢ urzadzen sanitarnych, gruntowng naprawe $cian, podtdog i wymiang stolarki

okiennej 1 drzwiowej oraz instalacji elektryczne;.
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Rozdzial 111

Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Pila

Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw odbywa si¢ w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz uchwaty Nr VII/97/15 Rady Miasta
Pity z dnia 28 kwietnia 2015 r. w sprawie okre$lenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
udzielania bonifikat.

W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo ich nabycia
przyshuguje najemcom, z ktorymi umowy najmu zawarte zostaly na czas nieoznaczony. W tym
przypadku sprzedaz nast¢puje w drodze bezprzetargowej. Zgodnie z ww. uchwala Prezydent
Miasta Pity moze udzieli¢ bonifikaty w wysokosci do 95 % od ceny sprzedazy.

Sprzedaz mieszkan w latach 2011-2016 przedstawia tabela nr 11.

Tabela nr 11 Sprzedaz mieszkan w latach

Wyszczegdlnienie 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Liczba sprzedanych
35 42 60 58 45 91
mieszkan
Powierzchnia

sprzedanych mieszkan | 1 637,73 | 2383,98 | 3155,97 | 2910,14 | 2212,44 4 374,76

W m?

Zaktada sie, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w skilad mieszkaniowego
zasobu Gminy Pila odbywac si¢ bedzie na dotychczasowych zasadach w oparciu o obowigzujace
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Szacuje si¢, w kolejnych latach objetym
wieloletnim programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Pita, nastgpowac
bedzie sprzedaz srednio okoto 60 lokali mieszkalnych.

Zasadnym jest posiadanie przez Gmin¢ niezbywalnego zasobu mieszkaniowego w celu
zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza czgsci spoleczenstwa o niskich dochodach.

Dziatania Gminy Pifa majace na celu poprawg i racjonalizacj¢ gospodarowania zasobem
mieszkaniowym nalezy ukierunkowac¢ na sprzedaz mieszkan komunalnych w budynkach wspo6Inot
mieszkaniowych.

Realizowany bedzie proces wycofywania udzialu Gminy z budynkow wspolnot
mieszkaniowych, w szczegolnosci w przypadkach, gdy w budynkach pozostang pojedyncze lokale

mieszkalne bedace jej wlasnoscig. Aktualny stan (na dzien 31 grudnia 2015 r.) jest nastepujacy;
16



1) w 33 wspolnotach — po jednym lokalu niewykupionym,

2) w 36 wspolnotach — po dwa lokale niewykupione,

3) w 28 wspodlnotach — po trzy lokale niewykupione.

Zaktada si¢ sprzedaz lokali w budynkach jedno i dwulokalowych. Aktualnie (na dzien 31 grudnia
2015 r.) w zasobach mieszkaniowych Gminy Pita znajdujg si¢ 21 budynki jednolokalowe 1 34
budynki dwulokalowe.

Gmina Pifa dla osiagnigcia tego celu bedzie korzysta¢ migdzy innymi z uprawnien
wynikajacych z art. 21 ust. 4 1 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
Gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. z prawa zlozenia najemcy oferty nabycia lokalu
1z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, ze
zapewni najemcy inny lokal zamienny. Odzyskiwane w tym trybie wolne lokale moga by¢

sprzedawane w drodze przetargu nieograniczonego lub moga by¢ przeznaczone do zamiany.
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Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Wilasciwa gospodarka mieszkaniowa powinna zmierza¢ do zroOwnowazenia kosztow,

zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Pita z przychodami. Wymaga to

ustalenia czynszu na poziomie zblizonym do czynszu ekonomicznego. Dlatego tez wysokos$¢

czynszu powinna uwzgledniac:
1) koszty utrzymania,
2) naklady na niezbedne

1 w przyszlosci,

3) zwrot kapitatu.

remonty biezace 1 kapitalne,

zarOwno obecnie,

jak

Ze wzgledu na role 1 zadania gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych lokalne;j

spotecznos$ci zas6b mieszkaniowy gminy uznaje si¢ za sektor non-profit, dlatego tez kalkulacja

czynszu ekonomicznego nie uwzglednia zwrotu na kapitale. Zgodnie z ustawg o ochronie praw

lokatorow stawka czynszu nie moze przekracza¢ 3 % wartosci odtworzeniowej ustalanej przez

Wojewode Wielkopolskiego. Warto$¢ odtworzeniowa to przecigtny koszt budowy 1 m?

powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego dla danego powiatu oglaszany co 6 miesiecy

w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Wielkopolskiego. Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody

Wielkopolskiego z dnia 16 wrzesnia 2016 roku wskaznik ten wynosi 3 565 zt i obowigzuje od

01.10.2016 do 31.03.2017 . Miesigczna maksymalna stawka czynszu mogtaby wynosi¢ 8,91 zt/m?.

Obowiazujace od 1 stycznia 2009r. stawki czynszu w Gminie Pita przedstawia tabela nr 12.

Tabela nr 12 Stawki czynszu w Gminie Pile

WyszezegéInienic Kategoria Stawka za m*/m-c Wskaznik wartosci
lokalu (z}) odtworzeniowej (%)
Lokale o  obnizonym 1 1,66 0,55
standardzie 2 2,27 0,76
3 2,76 0,92
4 3,22 1,08
5 3,68 1,23
Lokale pelnowartosciowe 6 3,88 1,30
srednia stawka (bez lokali socjalnych) 3,21 1,07
Lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia 0,83 0,27
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Stawki czynszu za lokale mieszkalne w Gminie Pila s3 znacznie nizsze od stawek
dopuszczalnych. Poréwnujac poziom czynszu w zasobie mieszkaniowym gminy z poziomem
kosztow ponoszonych na utrzymanie 1 niezb¢dne remonty nalezy stwierdzié, iz wskazany jest jego
wzrost oraz systematyczne podwyzki co najmniej z uwzglednieniem wskaznika wartosci
odtworzeniowe;.

Utrzymanie dotychczasowych stawek czynszu spowoduje brak wystarczajacych srodkéw na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego 1 jego dalsza degradacje.
Proces zaktadajacy docelowe pokrycie wydatkow, z wplywow z czynszow, powigzany bedzie:

1) z ochrong najubozszych gospodarstw domowych poprzez istniejagcy system pomocy

w formie dodatku mieszkaniowego,

2) ze stalag poprawg stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym dzialan

w zakresie obnizenia kosztow jego utrzymania,

3) z zamiang lokali w celu racjonalnego zasiedlania zasobu mieszkaniowego
uwzgledniajacego potrzeby rodzin i ich mozliwosci finansowe,
4) z realizacja programow ostonowych, dotyczacych pomocy rodzinom w niedostatku,

w regulowaniu zaleglo$ci czynszowych oraz biezagcego wnoszenia oplat czynszowych.

W celu prowadzenia wlasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania
technicznego budynkow mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego calego zasobu
mieszkaniowego gminy a w efekcie poprawy warunkow mieszkaniowych najemcéw lokali
komunalnych przyjmuje si¢ do realizacji nastepujace zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasobu Gminy Pita wynikajace z niniejszego programu:

1) Czynsz aktualnie obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania,
konserwacji 1 utrzymania technicznego budynku w tym remonty, oraz wszystkich
pomieszczen wspdlnego uzytkowania w tym oplaty za utrzymanie czystosci, energi¢
elektryczng oraz oplaty publicznoprawne, a w przysziosci koszt odtworzenia substancji
mieszkaniowej oraz remonty kapitalne.

2) Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacja
mieszkania a niezaleznych od wilasciciela tj. oplat za dostawe do lokalu energii cieplne;j
1 elektrycznej, gazu 1 wody oraz odbidr nieczystosci pltynnych i stalych w budynkach
w wypadkach gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej odrebnej umowy z dostawca.

3) Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Pita ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:

a) czynsz za lokale mieszkalne,

b) czynsz za lokale socjalne,
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C) czynsz za tymczasowe pomieszczenia.

4) Miesigczne stawki czynszu najmu 1lm? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
1 socjalnego oraz tymczasowego pomieszczenia ustalone s3 w Zarzadzeniu Prezydenta
Miasta Pity, z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie
przepisOw prawa.

5) Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okresla si¢ w oparciu o kart¢ kwalifikacyjng
zawierajacg punktacje czynszowa ustalong dla danej kategorii lokali — wyliczong zgodnie
z zarzadzeniem Prezydentem Miasta Pity.

6) Stawka czynszu za lokale socjalne 1 tymczasowe pomieszczenia nie moze przekraczaé
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy
Pita.

7) W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jezeli

dokonatl w lokalu ulepszen majacych wptyw na jego wysokosc.
Urealnienie stawki czynszu wplynie pozytywnie na lepsze gospodarowanie zasobem

mieszkaniowym. Pozwoli na wykonanie niezbgednych remontéw kapitalnych budynkow.

Jednoczesnie nalezy zachowac¢ ochrong 0s6b w trudnej sytuacji zyciowej 1 materialne;j.
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Rozdzial V

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

gminy w kolejnych latach

Zarzadzanie lokalami 1 nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy definiuje si¢ jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych na celu

w szczegdlnosct:

1) zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

3) zapewnienia wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw Prawa

energetycznego,

4) biezace administrowanie nieruchomoscia,

5) utrzymanie nieruchomos$ci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,

6) uzasadnione inwestowanie w t¢ nieruchomos¢

Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe] zarzadza (administruje) w imieniu Gminy Pily

nieruchomosciami stanowigcymi w 100% wilasno$¢ gminy.

Nieruchomosci stanowigce wspotwlasnos¢ Gminy Pita sg zarzadzane przez zarzadcow wybranych

przez wspolnoty mieszkaniowe.

Tabela 13 Zarzadcy wedtug ilosci wspolnot

Zarzadca

Ilo$¢ wspolnot

Udzial procentowy

Pilskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. ul. Sikorskiego 82a,
Pita

151

56,34 %

Zarzadzanie
Nieruchomosciami Wsp6lny
Dom Sp. z 0.0. ul. Drygasa
29, Pila

45

16,79 %

Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z o0.0. pl.

Staszica 8, Pila

34

12,69 %

Biuro Obstugi Nieruchomosci

2,98 %
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pita na lata 2017-2021

Dominium Lex sp. z 0.0. ul. 1-

go Maja 8/46, Pita

Zaktad Gospodarki Lokalowe;j

Sp. z o0.0. ul. Buczka 17/15, 7 2,61 %
Pita
KMC Administrator
Nieruchomosci i Inwestycje 12 4,48 %
Sp. zo.0. pl. Staszica 1, Pita
PUS Spadochroniarz ul.
5 1,87 %

Kamienna 40, Pila
Miejski Zaktad Gospodarki

o 5 1,87 %
Mieszkaniowej w Pile
Brak zarzadcy 1 0,37 %

razem 268 100,00%

Udziat procentowy w zarzadzaniu wspodlnotami

M Pilskie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego Sp. z 0.0. ul. Sikorskiego 82a Pita

M Zarzadzanie Nieruchomosciami Wspdlny Dom Sp. z 0.0. ul. Drygasa 29 Pita

M Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. pl. Staszica 8 Pita

u Biuro Obstugi Nieruchomosci Dominium Lex sp. z 0.0. ul. 1-go Maja 8/46 Pita

m Zaktad Gospodarki Lokalowej Sp. z 0.0. ul. Buczka 17/15 Pita

m KMC Administrator Nieruchomosci i Inwestycje Sp. z 0.0. pl. Staszica 1 Pita

B PUS Spadochroniarz ul. Kamienna 40 Pita
B Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Pile

M Brak zarzadcy
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Zgodnie z pelnomocnictwem udzielonym przez Prezydenta Miasta Pity, Dyrektor MZGM
w Pile oraz upowaznieni pracownicy MZGM w Pile reprezentuja Gmin¢ Pila we wspolnotach
mieszkaniowych. Zebranie czlonkow poszczegdlnych wspdlnot, na ktorym dokonuje si¢
rozliczenia roku poprzedniego 1 przyjmuje zalozenia finansowe 1 rzeczowe na rok nastepny
zwolywane jest przynajmniej raz w roku. W razie potrzeby (wzrost kosztow wynikajacy
z konieczno$ci wykonania nieprzewidzianych prac, adaptacja cze$ci wspdlnej na lokale
mieszkalne 1 uzytkowe itp.) w ciggu roku zwotywane sa dodatkowe zebrania w celu podjgcia
stosownych uchwat.

W celu racjonalizacji zarzagdzania zasobem mieszkaniowym Gminy Pila 1 ograniczenia
obecnego kosztochlonnego rozproszenia wskazane jest wycofywanie udziatu Gminy z budynkow
wspolnot mieszkaniowych, w szczegdlnosci gdy w budynkach pozostaja pojedyncze lokale
mieszkalne bedace wiasnoscig Gminy Pita oraz sukcesywna sprzedaz matych budynkow jedno

1 dwu lokalowych.
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Rozdzial VI

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach stanowia $rodki z budzetu

Gminy Pity oraz zrodla zewngtrzne.

Srodki finansowe pochodzace z Unii Europejskiej moga by¢ waznym zrédlem finansowania

gospodarki mieszkaniowe;j.

Tabela nr 14 Prognozowane $rodki na finansowanie gospodarki mieszkaniowe;

Prognoza
Srodki z budzetu
o Gminy 2017 2018 2019 2020 2021
Na zadania
1. statutowe, 18200 000 | 18 500 000 | 18 800 000 | 19 000 000 | 19 200 000
remonty biezace
Na realizacj¢
zadan
2. inwestycyjnych i 450 000 500 000 500 000 500 000 500 000
zakupow
inwestycyjnych
Razem | 18 650 000 | 19 000 000 | 19 300 000 | 19 500 000 | 19 700 000
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Rozdzial VII

Wysokos¢ wydatkow 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 nieruchomosciami wspolnymi, ktorych

Gmina Pila jest jednym ze wspoélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Dazac do realizacji celow okreslonych w niniejszym programie zmierzajacych do statego
podnoszenia jako$ci zycia mieszkancow oraz standardu posiadanego zasobu mieszkaniowego,
zaklada si¢ staly 1 systematyczny wzrost wydatkow na ten cel. Przewiduje si¢, iz $rodki na
utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy beda ksztattowac si¢ na poziomie umozliwiajagcym
finansowanie zadan zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy w stanie nie
pogorszonym. Realizujac obowigzek utrzymania nieruchomosci wspolnych, zaklada sig
nieznaczny wzrost kosztow zarzadu, zaktadajac jednocze$nie podwyzszanie S$rodkow

przeznaczanych na remonty — celem zahamowania dekapitalizacji zasobow.
Wysokos$¢ wydatkdw na gospodarke mieszkaniowa w latach 2017-2021, z podziatem na

wydatki ponoszone na utrzymanie zasobu, wydatki z tytulu remontdéw i realizacje zadan

inwestycyjnych przedstawia tabela nr 15

Tabela nr 15 Podziat wydatkow w latach 2017-2021

prognoza
Lp. | Wyszczegolnienie
2017 2018 2019 2020 2021
1. | Wartos¢
wydatkoéw

poniesionych na
zakup ustug

eksploatacyjnych 12 670 000 13 000 000 13300 000 | 13500000 | 13700 000
zwigzanych z
utrzymaniem

zasobu

mieszkaniowego
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2. | Wydatki

poniesione na
remonty biezace 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000
zasobu

mieszkaniowego

3. | Zaliczki na koszty
zarzadu
nieruchomoscia
wspolng (wplaty
4930 000 4900 000 4900 000 4900 000 4900 000
na fundusz
remontowy,
wynagrodzenie

zarzadcy)
4. | Wydatki na

zadanie
inwestycyjne oraz 450 000 500 000 500 000 500 000 500 000
zakupy

inwestycyjne

Razem | 18 650 000 19 000 000 19 300 000 | 19500 000 | 19700 000

Przyjmuje si¢, iz wydatki na utrzymanie lokali gminy w budynkach stanowigcych 100%
wlasnos¢ gminy powinny sie ksztaltowa¢ na poziomie zblizonym do poziomu wydatkow na
utrzymanie lokali gminy w budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢ gminy. Rzeczywiste wydatki
beda uzaleznione od czynnikéw zewnetrznych m.in. takich jak sytuacja gospodarcza gminy
idostep do Srodkéw zewnetrznych. Ponadto konieczne moze by¢ wygospodarowanie

dodatkowych srodkow w uwagi na stan techniczny budynkow zaliczonych do IV grupy.
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Rozdzial VIII

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pila

1. W celu poprawy wykorzystania 1 racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, w okresie obowigzywania niniejszego programu, planuje sie:

a) weryfikacje uméw najmu 1 wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe,

b) zmniejszenie liczby dluznikow i listy os6b oczekujacych na lokale socjalne, w nastgpstwie
nadania wigkszej dynamiki procedurom eksmisyjnym.

2. Dopuszcza si¢ wynajem lokali mieszkalnych od roéznych podmiotéw dysponujacych
mieszkaniami, w tym od wlascicieli mieszkan na rynku wtérnym 1 od spoldzielni
mieszkaniowych.

3. Zaklada si¢ kontynuowanie dziatan zwigzanych z korekta udzialdw w czgsciach wspdlnych
nieruchomosci 1 gruntu stanowigcych wlasnos¢ wspolnot mieszkaniowych, a posadowionych
na dzialkach nie spetliajacych wymogow dzialki budowlanej zgodnie z art. 209a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

4. Konieczne jest kontynuowanie dzialan regulujacych problemy zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci przylegtych do wspolnot mieszkaniowych, w ktorych dziatki zostaty
wyodrebnione 1sprzedane po obrysie budynku. W celu niezbednego 1 prawidlowego
funkcjonowania wspolnot nieruchomosci przylegte beda sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste na ich rzecz.

5. W celu redukcji zadluzenia, najemcy lokali komunalnych bedagcym w trudnej sytuacji
materialnej 1 zyciowej, moga odpracowania zaleglosci czynszowych poprzez wykonywanie
drobnych prac porzadkowych 1 usligowych na rzecz Miejskiego Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowe;j.

6. Poprzez kontakt bezposredni z dtluznikami, zdecydowanie poprawita si¢ windykacja naleznosci.
Zaklada si¢ przedstawianie zadluzonym lokatorom propozycji zamiany mieszkan na
mieszkania dostosowane do ich mozliwosci finansowych.

7. Zaklada si¢ kontynuowanie dzialan w zakresie negocjowania wysokosci odszkodowan
naleznych wiascicielom mieszkan z tytutu niedostarczenia przez gming lokali socjalnych na
realizacje wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje¢. Dziatania te, z jednej strony, przyczynia
si¢ do zmniejszania kwot wyplacanych odszkodowan, z drugiej za$, uchronig gmine przed
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pita na lata 2017-2021

obowigzkiem poniesienia kosztow potencjalnych proceséw sagdowych.

. Zaklada si¢ kontynuacje wystepowania do Banku Gospodarstwa Krajowego z wnioskami
o udzielenie finansowego wsparcia z budzetu Panstwa — z Funduszu Doptat - na pokrycie czesci
kosztow przedsiewzie¢ polegajacych na budowie budynkow komunalnych, przeznaczonych na

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy.
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Rozdzial IX

Opis zasobu tymczasowych pomieszczen

Tymczasowym pomieszczeniem, o ktdrym mowa w niniejszym programie, jest
tymczasowe pomieszczenie w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Gmina Pita tworzy zasdéb tymczasowych pomieszczen na bazie wlasnego zasobu
mieszkaniowego poprzez przekwalifikowanie lokali o najnizszym standardzie. Wielko$¢ zasobu
tymczasowego pomieszczen dostosowuje si¢ corocznie do biezacych potrzeb wynikajacych
z ilosci 0sob, o ktorych mowa w art. 25 c¢ cyt. wyzej ustawy. Pozyskiwane pomieszczenia
tymczasowe przeznacza si¢ dla osob, wobec ktorych wszczgto egzekucje na podstawie tytutu
wykonawczego, w ktorym orzeczono obowigzek oprdznienia lokalu stluzacego zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych, bez prawa do lokalu socjalnego lub zamiennego.

Stawka czynszu najmu za tymczasowe pomieszczenie jest rowna stawce czynszu za lokal
socjalny.

Zasady wynajmowania tymczasowych pomieszczen okresla odrebna uchwata Rady Miasta

Pily.
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