UCHWALA NR 371/XV/2011
RADY MIEJSKIEJ w PIASECZNIE
z dnia 14.12.2011r

w sprawie: uchwalenia wieloletniego programu gospod arowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Piaseczno na lata 2011-2016.
Na podstawie art.4, art.21 ust.1 pkt 1 i ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. z 2005r. Nr 31 p0z.266 z pézn. zm.) oraz art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marcal990r.

0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2001r.Nr 142, poz. 1591 z p6ézn.zm.) na

wniosek Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno.

Rada Miejska w Piasecznie

uchwala:

§1

Przyjmuje sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Piaseczno

na lata 2011-2016, zgodnie z zalgcznikiem do uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy Piaseczno.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Uzasadnienie

do uchwaly nr 371/XV/2011 Rady Miejskigj
w Piasecznie z dnia 14.12.2011r

w sprawie: uchwalenia wieloletniego programu gospod arowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Piaseczno na lata 2011 - 2016.

Obowigzek uchwalenia co najmniej 5-cioletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gmin, wynika z art. 21 ustawy o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego i przewiduje uregulowanie catosci zagadnien
zwigzanych z gospodarka lokalami mieszkalnymi stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Piaseczno.
Opracowanie programu niezbedne jest dla prowadzenia prawidiowej polityki remontowej
dotyczacej lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych 100% wifasnosci gminy jak
i w budynkach stanowigcych jedynie wspotwtasnos¢ gminy — wspolnot mieszkaniowych.
Ponadto wymagany jest dla prowadzenia prawidtowej polityki czynszowej dla najemcow lokali

gminnych.

Piaseczno w liczbach

Piaseczno to gmina miejsko-wiejska potozona w centralnej Polsce, w bezposrednim
sasiedztwie potudniowej czesci Warszawy i gmin powiatu piaseczynhskiego, liczaca okoto 61 tys.
mieszkancow. Gmina zajmuje obszar 16,22 kmz2.

Piaseczno to najwieksza i centralnie polozona gmina, bedaca jednoczesnie siedzibg wladz
powiatowych. W Dbliskiej odlegtosci od Piaseczna znajdujg sie drogi ekspresowe
E 77 Warszawa-Krakow, E 67 Warszawa — Katowice oraz lotnisko miedzynarodowe.
Na granicy poinocnej gminy planowany jest przebieg autostrady A2.

Gmine tworzy miasto Piaseczno i 32 sofectwa.

Prawa miejskie wraz z herbem otrzymato Piaseczno w 1429 roku.

Obecnie zarbwno powiat jaki i wchodzace w jego sklad gminy majg jeden
z najwiekszych wskaznikow dochodu na mieszkanca. W powiecie powstaje wiele nowych firm
krajowych i zagranicznych, wznoszone sg nowe instytucje publiczne Swiadczace o renomie
terenu.

Na koniec 2010 roku liczba Iludnosci na terenie miasta wynosita 42 295 osoby,
Z czego 22 324 to kobiety, a mezczyzni 19 971 osoby. Liczba ludnosci w przeliczeniu na

1 km to 2608 osoby, przyrost naturalny na 1000 ludnosci — 8,2 osoby.
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W tym samym czasie zarejestrowanych bylo 6717 podmiotdw gospodarczych,
Z czego w sektorze publicznym 76, a w sektorze prywatnym 6541 podmioty.
W 2009 roku liczba os6b pracujgcych na terenie gminy wynosita ogétem 16 159,
w tym 8468 to kobiety i 7691 mezczyzni.
Liczba bezrobotnych na terenie gminy Piaseczno na koniec 2010 roku wynosita 1811 0s0b,
wtym 899 kobiet i 562 mezczyzn. Stopa bezrobocia wynosta w tym czasie
W powiecie piaseczynskim 7,6%, w wojewddztwie mazowieckim 9,4%, a w kraju 12,3%.
Na koniec 2010 roku na terenie miasta znajdowalo sie ogdélem 15 481 mieszkan
o0 powierzchni ogélnej 1 058 133,11m?, z 49 819 izbami w tym*:

- gminne - 638 mieszkania z 1600 izbami o powierzchni 19 692,48m2,

- spotdzielcze — 3043 mieszkania z 9738 izbami o powierzchni 154 608m2,

- zaktadow pracy - 148 mieszkania z 232 izbami o powierzchni 7248m2,

- 0s0b fizycznych - 11 386 mieszkania z 37 446 izbami o powierzchni 857 247m2,

- pozostatych podmiotow — 265 mieszkanh z 803 izbami o powierzchni 19 310m2,
*dane GUS (uwaga: podziat na formy wiasnosci dane na koniec 2007r. za wyjatkiem liczby lokali

gminnych wg stanu na koniec 2010r.)

Rozpoczecie prac nad przygotowaniem wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Piaseczno poprzedzita analiza mozliwosci zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych przez gmine.

Od 2002r. Rada Miejska w Piasecznie uchwalita kilka waznych dokumentéw: Strategie
Zrownowazonego Rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno do roku 2015, Plan Rozwoju Lokalnego
Miasta i Gminy Piaseczno na lata 2004 — 2015, przyjeta zalozenia Polityki Mieszkaniowej
w Gminie Piaseczno na lata 2002 — 2011 oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy, ktére wyznaczajgq podstawowe kierunki rozwoju miasta na najblizsze lata.

Kierunki te dotyczg m.in. rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a w szczegolnosci
przygotowania terenéw pod budownictwo mieszkaniowe i budowe mieszkan komunalnych
i socjalnych.

Przyjete dokumenty strategiczne utatwiajg okreslenie zatozen stanowigcych podstawe do
opracowania kolejnego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Miasta Piaseczno bedacego niejako ich rozwinieciem i kontynuacja.

Zapisy Konstytucyjne zobowigzujg wiadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziatania bezdomnosci, wspierania
rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dziatan obywateli zmierzajgcych do uzyskania

wlasnego mieszkania.
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Konstytucja RP (art. 75) oraz ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, naktadajg na gminy obowigzek tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej (art. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow , mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. nr 31

po0z.266 z p6zn. zm.).

Z powyzszych zatozen wynikajg liczne uregulowania oraz rozstrzygniecia ustawodawcze,
zobowigzujgce samorzady do podejmowania réznych dziatan.
Realizacja tego zadania i warunki stworzone przez wiadze gminy powinny umozliwi¢
mieszkancom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajgcym wihasciwy
poziom warunkéw zyciowych o kosztach nabycia i eksploatacji odpowiadajgcych ich
mozliwosciom finansowym.
Dziatania gminy powinny by¢ skierowane tak do gospodarstw domowych posiadajacych tytut
prawny do lokalu mieszkalnego (najemcy, wiasciciele), jak i do oséb, rodzin, nie posiadajacych
mieszkania (mieszkajacych ,katem” przy rodzinie lub podnajmujgcych pokoje w réznych
zasobach).
Obejmowaé powinny bardzo zrdéznicowane pod wzgledem dochodowym grupy ludnosci (od
budujacych luksusowe rezydencje po bezrobotnych).
Przyktadowo, dziatania te mozna pogrupowac w sposéb nastepujacy:

s Udostepnianie teren6w budowlanych poprzez:

- odpowiednie zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
preferujace budownictwo mieszkaniowe,

- rozwdj sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej,

- wspoffinansowanie z mozliwoscig uzyskania dotacji Unii Europejskiej oraz
ze srodkow budzetowych, budowy infrastruktury technicznej, towarzyszacej
nowym inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju i uzupetnienia infrastruktury
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (przyktadem takich dziatan sg programy
Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane w r6znych miastach),

- sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terenéw budowlanych
w drodze przetargow, réwniez ograniczonych,

- pozyskiwanie prywatnych inwestorow do budowy obiektow kubaturowych
w tym wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych rowniez w ramach ustawy
0 partnerstwie publiczno-prywatnym oraz koncesji na roboty budowlane,

- pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od r6znych
podmiotéw dysponujgcych mieszkaniami, w tym od wiascicieli lokali na rynku

wtérnym lub od spétdzielni mieszkaniowych .
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m Dzialania organizacyjne, polegajace na:
- wystepowaniu do wojewody z wnioskami 0 komunalizacje terenéw budowlanych
na terenie gminy, bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa,
- prowadzeniu procedur zmierzajagcych do wykupu i scalania gruntow
budowlanych.
m Tworzenie wilasnego stalego zasobu mieszkaniowego — dla realizacji ustawowych
obowigzkéw gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych izamiennych, jak
i udzielanie pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich dochodach,
uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad okreslonych w uchwale Rady Miejskiej.
s Utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadawalajgcym poziomie technicznym,
funkcjonalnym i estetycznym pomimo niezbyt duzych $rodkdéw, pochodzacych gtownie
z czynszéw; posrednio jest to element wspomagania czesci mieszkancédw miasta
(niekoniecznie najbiedniejszych) ze srodkéw finansowych gminy.
s Wspomaganie utrzymania zasobow stanowigcych wspotwtasnos¢ miasta poprzez:
- finansowanie z budzetu miasta remontéw budynkoéw stanowigcych w catosci
wilasnosé gminy.
- wyptacanie dodatkéw mieszkaniowych.
Proces udostepniania terenéw budowlanych w mies$cie, jak i dziatania organizacyjne, powinny
by¢ skierowane do wszystkich inwestorow realizujgcych budownictwo mieszkaniowe.
Efektem takich dziata bedzie zwiekszenie podazy mieszkan, co moze obnizy¢ koszty budowy.
Jest to wiec pomoc udzielana tym osobom, ktére chcg w gminie mieszkanie kupi¢ lub wynajac.
Pomoc ta obejmuje nie tylko czionkéw wspdlnoty samorzgdowej, ale rowniez potencjalnych
kandydatow na mieszkancow i nie zalezy od zamoznos$ci adresatéw pomocy.
Taki sposob wydawania Srodkéw publicznych jest oczywiscie zgodny z szeroko pojetym
interesem gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy i to nie tylko w budownictwie.
Nie podnosi natomiast jej zamoznosci, gdyz podatki od nieruchomosci bez wzgledu na ich
wartos¢, sg wcigz niskie, a naptyw nowych mieszkancow, nawet o wysokich dochodach,
przynosi takze obcigzenia dla gospodarki komunalnej (np. poprzez wzrost liczby samochoddw)
nie rownowazac ich przez wptywy z podatkéw od osob fizycznych.
Proces wspomagania mieszkancow poprzez dofinansowanie ponoszonych przez nich wydatkow
mieszkaniowych skierowany jest z kolei do os6b ubogich, o scisle okreslonych dochodach, ale
0 juz zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Nie tworzy on nowych mieszkan, jedynie
zapobiega ich utracie na skutek grozby eksmisiji.
Dla rodzin i os6b o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i niskich dochodach
najistotniejszy jest ksztattowany przez gmine proces tworzenia lub wspottworzenia zasobow

mieszkaniowych, ktore nastepnie beda im udostepniane.
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Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroscie potrzeb na lokale
socjalne i zamienne, a takze zwigzanym z tym wzrostem roszczen odszkodowawczych z tytutu
niedostarczenia lokali socjalnych na podstawie wyrokéw sadowych orzekajacych eksmisje,
gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich dzialan w zakresie pozyskiwania lokali
mieszkalnych.

Ro6zne sposoby i mozliwosci realizacji zadania wlasnego gminy, jakim jest tworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy, powinny wynika¢ ze strategii gminy i by¢
rozpisane w postaci programéw sredniookresowych.

Sa to programy stanowigce ostatni etap realizacji ustalen strategii, a tym samym podstawe do
opracowania kolejnych, rocznych planéw realizacyjnych oraz planowania wydatkéw
budzetowych gminy.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy mozna uznaé¢ za

sredniookresowy program lokalnej strategii mieszkaniowe;j.

Obowigzki wladz samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane zostaly
w ustawach:
- z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym stanowigcym, ze zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wlasnych gminy. W szczegolnosci zadania wlasne
obejmujgce sprawy:

1. fadu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony srodowiska,

2. pomocy spotecznej, w tym osrodkow i zaktadéw opiekunczych,

3. komunalnego budownictwa mieszkaniowego.
- w art. 4. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku ponownie zapisano:
.Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty
samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy”.
Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostatl niniejszy wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Piaseczno. Program powstat przy wspotpracy

z Urzedem Miejskim w Piasecznie.

Mieszkaniowy zaséb gminy

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych  wykorzystujgc mieszkaniowy zas6b gminy Ilub w inny sposob
np.: poprzez tworzenie warunkéw dla inwestycji mieszkaniowych, réwniez we wspotpracy

Z gminami osciennymi.
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Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego natozyta na gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Piaseczno zawiera prognozy
dziatan Gminy w latach 2011-2016, zmierzajace do pozyskiwania lokali mieszkalnych, do
mieszkaniowego zasobu oraz dziatan nakierowanych na poprawe stanu technicznego
I standardu zasobu mieszkaniowego.

Stosownie do przepisu art.2 pkt 10 w zwigzku z art.20 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego mieszkaniowy zasdb gminy
stanowig lokale stanowigce wtasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spoélek prawa
handlowego utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego,
a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw.

Mieszkaniowy zas6b Gminy Piaseczno tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach

stanowigcych wtasnos¢ i wspotwlasnosc gminy.

Tabela nr 1. Budynki i lokale mieszkalne zarzgdzane przez Gmine Piaseczno

llo$¢ budynkéw 54
llo$¢ lokali mieszkalnych 548
Powierzchnia w m? 16 467,71

Tabela nr 2. Lokale mieszkalne bedace wiasnoscig gminy w budynkach stanowigcych przedmiot
wspétwlasnosci

Gminy Piaseczno

Wyszczegolnienie i Wspolnot Mieszkaniowych

llo$¢ budynkow 26
llo$¢ lokali mieszkalnych 90
Powierzchnia w m? 3224,77

tacznie mieszkaniowy zasob gminy to 638 lokali mieszk  alnych o powierzchni u zytkowej
19 692,48m? (stan na XI11/2010r.)

Lokale mieszkalne w zasobie Gmina Piaseczno wynajmowane sg ha czas nie oznaczony i na

Czas oznaczony.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy, ktére niestety nie
w peni wystarczajg na poprawe jego stanu technicznego to wplywy uzyskane z najmu lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych, a takze dodatkowe srodki z budzetu gminy przekazywane na

konkretne cele remontowe.
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Ogdlny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Piaseczno powinien ulegaé
systematycznej poprawie w miare przekazywania dodatkowych srodkéw finansowych z budzetu
gminy, az do dostosowania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste

nakfady na utrzymanie budynkéw.

Poniewaz prawie potowa budynkéw, w ktérych znajdujg sie lokale stanowigce mieszkaniowy
zasOb Gminy Piaseczno to budynki o zlym i $rednim stanie technicznym
I znacznym stopniu zuzycia, ktére z uwagi na niewystarczajgce srodki finansowe ulegaly
stopniowej dekapitalizacji. Nalezy kontynuowac przyjeta w latach wczesniejszych polityke
przeprowadzenia w wiekszosci z nich inwestycji zmierzajagcych do poprawy ich stanu

technicznego.

Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikébw lokali mieszkalnych  wiasciciel
i zarzadca powinien kierowa¢ sie priorytetami wynikajgcymi z okresowych przegladow
technicznych, ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazéw instytucji zewnetrznych.

Celem polityki remontowej winno byé wyznaczenie najwazniejszych  kierunkéw
w dziedzinie remontoéw mieszkaniowego zasobu gminy, a takze stworzenie podstaw dziatalnosci
dla jednostki organizacyjnej odpowiedzialnej za stan techniczny zasobu oraz poziom
Swiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajgcych na optymalizacje wydatkowania

ograniczonych $rodkéw finansowych.
Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw winny byc¢
realizowane w ramach $rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu

w kolejnych latach.

Zato Zenie standarddéw jakim powinien odpowiada ¢ mieszkaniowy zasdéb Gminy Piaseczno

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez Prawo budowlane i inne przepisy dotyczace
bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratorbw zasobu, nie sg
wystarczajgce do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegajg one
na ocenie tylko niektérych elementéw budynku.

Prawidtowe zbilansowanie potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga ustawienia
standardéw docelowych, ktére bedzie mozna osiggnaé¢ na przestrzeni lat. Pozadany standard
budynkdéw i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem, ze w niektorych punktach odnosi sie on do
budynkéw juz wyposazonych w wymieniowe instalacje i dotyczy sytuacji przewidzianych
w odrebnych przepisach prawa, a w przewazajacej czesci uzalezniony jest od posiadanych

przez gmine srodkow finansowych, powinien przedstawia¢ sie nastepujgco:
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Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci, badania kontrolne co rok,
Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lat,
Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat,

Elewacja bez ubytkow tynkow i oktadzin, odnawiana w miare potrzeb,

o~ 0N e

Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiekszonych obcigzen
sprzetem gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat,
Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok,

Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami, w miare potrzeb,

© N o

Kompletne i zakonserwowane obrébki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,
9.  Sprawne zamki i domofony w wejsciu gtownym.
Zakladany standard lokalu mieszkalnego:
1. Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrédia ciepta, wyeliminowanie ogrzewania
elektrycznego,
Sprawna wentylacja w kuchni i tazience,
Sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

Sprawne instalacje gazowe i elektryczne,

A

Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., fazienka).

Jednoczesnie w dalszym ciggu na biezaco powinny by¢ prowadzone drobne remonty na

nieruchomosciach.

Osiagniecie wyzej okreslonych standardéw zaréwno w zakresie stanu technicznego budynkow,
jak i lokali wymaga wydatkowania przez wiadze gmin okreslonych $rodkéw finansowych, co
obecnie z uwagi na sytuacje polskich gmin jest niemozliwe aczkolwiek nie nierealne przy
zatozeniu pozyskania dodatkowych zewnetrznych zrodet finansowania (ze $rodkow Unii
Europejskiej oraz $rodkéw finansowych pozyskiwanych z Funduszu Doptat z Banku
Gospodarstwa Krajowego) i dobrze prowadzonej polityce remontowej. Jednoczesnie nie bez
Znaczenia na podejmowane w tym zakresie decyzje ma fakt, ze tak wysokie wymagania dotyczg
budynkdéw nowych.

Zaden przepis prawa nie naktada na Gmine wyposazenia istniejacych budynkéw w instalacje,
ktére w nich nie wystepuja, gdyz czesto jest to niemozliwe z uwagi na warunki techniczne.

Przy okreslaniu kierunkéw priorytetowych dla remontéw mieszkaniowego zasobu Gminy
Piaseczno w kolejnych latach obowigzywania programu nalezy mie¢ bezwzglednie na uwadze
wnioski i zalecenia ujete w przegladach technicznych budynkéw mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zaséb gminy, wykonanych na jej zlecenie zgodnie z obowigzujacymi przepisami
przez osoby uprawnione. Powinny one stanowi¢ podstawe do opracowania kolejnosci robot

zgodnie z najpilniejszymi potrzebami.
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Gmina w miare posiadanych srodkéw finansowych powinna stwarza¢ warunki dla realizacji
nowych inwestycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania lokali mieszkalnych lub tworzy¢
warunki dla ich powstawania na terenie gminy.

Od 10 lipca 2001 roku tj. po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 31, poz.266 z 2005r.) w sytuacji, gdy
Gmina Piaseczno posiada niewystarczajacy w stosunku do potrzeb zasob lokali socjalnych,
koniecznym jest zatozenie w planach inwestycyjnych budowy lub adaptacji budynkéw
mieszkalnych z lokalami przeznaczonymi na lokale socjalne lub przy braku takiej mozliwosci,
skuteczne przekwalifikowanie lokali o obnizonym standardzie na lokale socjalne, co przy stanie
technicznym lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Piaseczno wydaje sie
najbardziej realne do zrealizowania.

Dobrym sposobem na powiekszanie mieszkaniowego zasobu gminy jest adaptacja powierzchni
niemieszkalnych takich jak m.in. strychy na lokale mieszkalne.

Potrzeba zwiekszania zasobu gminy wynika przede wszystkim z obowigzku zapewnienia przez
gmine lokali socjalnych osobom, wobec ktérych sad orzekt eksmisje z jednoczesnym

przyznaniem prawa do otrzymania lokalu socjalnego — art. 14 w/cytowanej ustawy.

Krag o0sOb uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego ustawodawca okreslit

w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Osobami tymi sa;

— kobiety w cigzy,

- maloletni, niepelnosprawni w rozumieniu przepisbw z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej (Dz. U. z 2004 r. Nr 64, poz. 593 z p6zn. zm.) lub ubezwtasnowolnieni
oraz sprawujacy nad takg osobg opieke i wspdlnie z nig zamieszkata,

— obtoznie chorzy,

— emeryci, rencisci spetniajacy kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy spotecznej,

— 0soby posiadajace status bezrobotnego,

— o0soby spetniajgce przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly — chyba, ze

osoby te mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywigzywania sie przez gmine z obowigzkéw zapewnia lokali socjalnych
natozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostanie na roszczenia odszkodowawcze
ustalane w oparciu o art. 417 w zwigzku z art.361 § 2 Kodeksu cywilnego.

Takie uregulowania prawne powoduja, ze gminy odpowiadajg obecnie za straty, ktore wtasciciel
lokalu poniost oraz korzysci jakie mogiby osiagnaé, gdyby gmina dostarczyta lokatorowi lokal

socjalny.
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W efekcie, im pozniej gmina dostarczy osobie eksmitowanej lokal, tym wieksze koszty bedzie
musiata ponosi¢ w tym zakresie.

Na podstawie zgromadzonych dotychczas dokumentéw mozna przypuszczac¢, ze w niedtugim
czasie z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko gminie moga wystgpi¢ witasciciele, wobec
ktérych gmina nie wywigzata sie z obowigzku zrealizowania orzeczen eksmisyjnych poprzez
dostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego.

W Gminie Piaseczno skala tego zjawiska dotyczy na dzien dzisiejszy 43  wyrokéw
eksmisyjnych. Nalezy sie spodziewa¢ wzrostu liczby orzeczonych wyrokéw, co oznacza
koniecznos¢ zabezpieczenia okreslonych s$rodkéw finansowych na ewentualng wyptate
odszkodowan.

Liczba orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych jest znacznie wyzsza - dotyczy jeszcze
18 wyrokow eksmisyjnych z lokali komunalnych, co ma wplyw na znacznie wiekszg skale

Zjawiska zwigzanego z ewentualng wyptatg odszkodowan.

Nie mozna réwniez zapomina¢ o grupie os6b, w stosunku do ktérych sad orzekt eksmisje
Z lokalu bez przyznania prawa do lokalu socjalnego, ktére rowniez bedg oczekiwaé pomocy od
gminy poprzez najem lokalu komunalnego, socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego

w oparciu 0 ogoélnie obowigzujace w gminie zasady najmu lokali.

Tabela nr 3. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Piaseczno
w latach 2011-2016

Lata
Stan

Wyszczegolnienia wyjsciowy | 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016

Liczba lokali w

mieszkaniowym zasobie 638 644 647 696 736 748 760
Gminy Piaseczno
W tym lokale socjalne 255 261 261 261 261 261 261

Powyzsza tabela przedstawia wielkos¢ zasobu mieszkaniowego uwzgledniajac pozyskiwanie
nowych lokali mieszkalnych w tym socjalnych bez dalszej prywatyzacji zasobu.
Ponadto w polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina musi rowniez
uwzgledni¢ konieczno$¢ wykorzystania jego czesci na lokale zamienne, a takze zaspokajac
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych nie posiadajacych whasnego lokalu,
a osiggajacych dochody na poziomie uniemozliwiajgcym rozwigzanie problemu mieszkaniowego
we wlkasnym zakresie.

Najwieksze jednak oczekiwania spoteczne w przedmiocie pomocy gminy w rozwigzaniu

probleméw mieszkaniowych dotyczg rodzin nie posiadajgcych wlasnego mieszkania

Instytut Gospodarki Niernchomosciami www.ign.org.p/
11




i osiggajacych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania bez pomocy gminy jest dla nich
niemozliwe.

Aktualnie pomocy Gminy z tych powodéw oczekuje 209 wnioskodawcow zakwalifikowanych do
przydziatu lokalu petnostandardowego, lokalu socjalnego lub lokalu zamiennego.

Nalezy sie spodziewa¢, ze grupa tych os6b wzrosnie, gdyz liczba sktadanych w gminie
wnioskow o przydziat lokalu zwieksza sie systematycznie i w skali roku moze wynosi¢ okoto 60
nowych wnioskow podlegajacych weryfikacji.

Nie nalezy ponadto zapomina¢ o dodatkowej grupie rodzin, oczekujgcej na pomoc gminy
poprzez uzyskanie lokalu zamiennego, do ktérego prawo nabeda Ilub nabyly w oparciu
0 odrebne przepisy. Grupa ta powinna by¢ brana pod uwage przy okreslaniu zapotrzebowania
gminy na lokale mieszkalne. Obowigzek dostarczenia lokali zamiennych jednoznacznie wynika
Z zapis6w ustawowych i ma bezposrednie odniesienie do Gminy Piaseczno, ktéra w zwigzku
Z przyjetg politykg zwigzang z wyburzeniami budynkéw bedacych w ztym stanie technicznym
musi zrealizowa¢ zobowigzania w stosunku do tej grupy osob.

Poniewaz w chwili obecnej pomoc gminy w postaci przydziatu lokalu mieszkalnego,
z réznych powoddw oczekuje 209 wnioskéw - przy zalozeniu sredniego odzysku w skali roku na
poziomie tylko ok. 10 lokali, obecny okres na realizacje ,przydziatu” jest okresem nierealnym,

siegajacym kilkudziesieciu lat.

W takiej sytuacji, majac jednoczesnie na uwadze ustawowo natozone na gmine obowigzki
zabezpieczenia lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz w celu sprostania przynajmniej
w dostatecznym stopniu, oczekiwaniom spolecznym w zakresie uzyskania wilasnego
mieszkania, gmina musi bezwzglednie przewidzie¢ powiekszenie wiasnego zasobu
mieszkaniowego.

Decydujagc sie na realizacje budownictwa mieszkaniowego nalezy uwzglednic normy
obowigzujace i przyjete w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity Dz. U. z 2002 r. nr 75 p0z.690).

Zgodnie z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno
spetia¢ wymagania dotyczgace pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy
bedzie przeznaczone na lokal socjalny czy tez wynajmowane na czas hieoznaczony.

Zatem, jedynym dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu, jako lokalu socjalnego moze
by¢ oferowana przez Gmine powierzchnia pokoi w stosunku do liczby os6b w kierowanej do
tego lokalu rodzinie.

Zasiedlanie budynkéw zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak réwniez do
lokali, ktérych najem nawigzywany jest na czas nieoznaczony, ma spofeczne uzasadnienie.
Doswiadczenia wskazujg, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sa osoby znajdujace sie

w trudnej sytuacji materialnej, majgce niski status socjalny.
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Rozproszenie lokali socjalnych wsréd innych lokali komunalnych zapewni najemcom tych lokali
uczestniczenie w normalnym Zzyciu spotecznym oraz stworzy dla nich szanse zyciowe na
poprawe swojego statusu i umozliwi im integracje spoteczna.

Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wiascicieli lub mieszkancéw
sgsiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajgc albo spowalniajgc procedury uzyskania

warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe.

Planowana sprzeda z lokali mieszkalnych

Obowigzujgce obecnie przepisy ustawowe oraz przepisy gminne umozliwiajg najemcy lokalu
nabycie na wlasno$¢ zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie, natomiast
gminie okreslenie zasad ich sprzedazy i mozliwos¢ wylaczenia czesci zasobu

Z tej sprzedazy, w celu racjonalnego gospodarowania tym zasobem.

Budynek z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wihasnosci tworzy wspolnote
mieszkaniowg. Zasady zarzadzenia budynkami wspolnot mieszkaniowych okreslajg whasciciele

lokali w oparciu o przepisy ustawy o wkasnosci lokali.

Praktyka wskazafa, ze znaczne rozproszenie udzialtdw gminy we wspolnotach mieszkaniowych
i innych wspotwtasnosciach skutkuje zwiekszeniem kosztéw utrzymania mieszkaniowego
zasobu.

Podejmowanie sukcesywnych dziatann polegajacych na wyprowadzeniu wiasnosci gminy
z budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, pozwoli miedzy innymi na zmniejszenie kosztow
utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy. Ma to szczegdlne uzasadnienie w tych

nieruchomosciach, gdzie udziat gminy jest juz niewielki.

Polityka prywatyzacyjna gminy nie moze jednak pozostawa¢ w kolizji z nalozonymi przez
ustawe obowigzkami w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

cztonkdéw wspdlnoty samorzadowe.

Jak wskazata praktyka realizacja tych celéw jest mozliwa przy utrzymywaniu zasobu

mieszkaniowego gminy na poziomie ok. 20% wszystkich lokali mieszkalnych na terenie gminy.
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Zasady polityki czynszowej

Obowigzujgca do czerwca 2001r. ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
I dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 1998 r., Nr 120 poz. 787) natozyta na
gminy obowigzek ustalenia stawek czynszu regulowanego.

Na samorzady lokalne spadt giébwny ciezar odpowiedzialnosci za przygotowanie, realizacje
strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczegdtowych w zakresie gminnej polityki

Cczynszowe).

Ustawa z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci odtworzeniowej) i nie ograniczata

podwyzek czynszu w skali roku.

Z uwagi ha ograniczone mozliwosci najemcéw dochodzenie do 3% wartosci odtworzeniowej,
zostalo roztozone w czasie. Pomimo, ze mocg dawnej ustawy, gmina mogta znacznie
podwyzszyé stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez gmine stawki bylty znacznie

nizsze niz dopuszczat ustawodawca.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz nie moze przekroczy¢ 3%
wartosci odtworzeniowej. RGwnoczesnie ustawa znacznie ograniczyta mozliwosé podwyzszenia

czynszu w poszczegoélnych latach.

W takiej sytuacji dochodzenie do putapu 3% wartosci odtworzeniowej na terenie niektérych gmin

stato sie w zasadzie nierealne.

Nawet orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r. (ust.3 art.9) niezgodne

z Konstytucjg w zakresie ograniczania mozliwosci wiascicieli do podnoszenia stawek

czynszowych, nie spowodowato znaczacych ruchoéw w polityce czynszowej gmin.

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawa z dnia 22 grudnia 2004r. o takim

samym tytule wprowadzity nowe zasady podwyzek czynszu.

Zasady te byly nastepujace:

- podwyzszanie czynszu, nie moze by¢ dokonane czesciej niz co 6 m-cy,

— jesli poziom rocznego czynszu przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu lub czynsz
miatby ten poziom po podwyzce przekroczy¢, to podwyzka nie moze by¢ wieksza niz 10%
dotychczasowego czynszu.

Oznaczalo to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzkg nie przekracza 3% wartosci

odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu, w wyniku ktérej nie zostanie przekroczony ten
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poziom, mogta by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu. W takich przypadkach
obowigzywaly inne okresy wypowiedzenia czynszu.
Obecnie z uwagi na orzeczenie Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006r. sygn. akt.
K33/05 (Dz. U. z dnia 23 maja 2006r. Nr 86 poz.602), ktéry orzekt, ze art.8a ust.5 ustawy ,
w zakresie w jakim nie okresla zasadnosci podwyzki wysokosci czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu jest niezgodny z art.2. Konstytucji; art.8a ust.6 pkt.1 ustawy jest niezgodny
z art.2 Konstytucji; art. 8a ust. 7 pkt.1 ustawy w zakresie w jakim umozliwia podwyzszanie
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynoszacych 3% 1 wiecej wartosci
odtworzeniowej lokalu z pominieciem przepisow art.8a ust.1-6 tej ustawy, jest niezgodny
z art.64 ust.1 i 2 w zwigzku z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytucji; art. 8a ust. 7 pkt. 2 ustawy
jest niezgodny z art.64 ust.1 i 2 w zwigzku z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytucji; art. 9 ust.
1l ustawy jest niezgodny z art.2 Konstytucji — dokonano zmian w obowi gzujacych
przepisach . Ponadto Trybunat orzekt, ze art.8a ust.6 pkt.1 oraz art.9 ust.1 ustawy-  tracg moc
obowigzujacg z dniem 31 grudnia 2006r. Orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego wymusity
wprowadzenie zmian do przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego — zmian tych dokonano 15
grudnia 2005r. a opublikowano je w Dz. U. Nr 249 z 2006r. poz.1833. W zwigzku z nowelizacjg
ustawy od 1 stycznia 2007r. do podwyzek czynszu obowigzujg nastepujagce zasady:
- podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy,
- podwyzka czynszu wymaga co hajmniej trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,
- podwyzka w wyniku ktdrej czynsz nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej

lokalu nie wymaga uzasadnienia,
- kazda podwyzka w wyniku, ktorej czynsz przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz

3% wartosci odtworzeniowej, wymaga uzasadnienia, jezeli lokator tego zazada.

Na pisemne zgdanie lokatora, wiasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania,
pod rygorem niewa znosci podwyzki musi przedstawi¢ na pismie przyczyne podwyzki i jej

kalkulacje.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze zupeinie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace obnizek

czynszu, co zostalo uwzglednione w programie.

Natozone ustawowe ograniczenia podwyzszania czynszow, spowalniajg proces pokrywania

kosztéw eksploatacji i remontoéw zasobu mieszkaniowego wytacznie przychodami z czynszow.
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Tabela nr 4. Przewidywane zmiany stawki bazowej czynszu w zasobach Gminy Piaseczno
w latach od 2011-2016 (wartos¢ odtworzeniowa obowigzujgca od 01.10.2010 r. do
31.03.2011r. 11.04.2009 — 4136 z#/m?; 3% tj. 10,33 z/m2)

Rok stawka bazowa czynszu [z/m?] % wartosci wzrostu
2010 4,27 20%
2011 5,12 20%
2012 6,14 20%
2013 7,37 20%
2014 8,84 20%
2015 10,61 20%
2016 12,73 20%

Przedstawione propozycje wymagajg zdecydowanych dziatan wladz miasta w kierunku wzrostu
stawek czynszowych za lokale mieszkalne oraz konieczno$¢ uwzglednienia dochodéw
najemcow lokali, wysokosci zadiuzenia z tytutu braku wnoszenia stosownych optat, jak

I wysokos¢ kwot wyptacanych z budzetu miasta na dodatki mieszkaniowe.

Warunki obni Zania czynszu

Dla zfagodzenia wprowadzonych zmian stawek czynszowych przewiduje sie wprowadzenie
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw obnizek czynszu.

Czynsz moze by¢ obnizony do wysokosci 20% przez Wynajmujgcego lokal mieszkalny
wchodzacy w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy na wniosek najemcy, o ile dochéd
w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego nie przekroczy poziomu okreslonego
w obowigzujgcej uchwale Rady Miejskiej w Piasecznie w sprawie ustalenia zasad

wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Piaseczno.

Zarzadzanie nieruchomo $ciami

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz.2063 z pozn. zm.) w art. 185 zdefiniowata zarzadzanie
nieruchomosciami, jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majgcych na celu
zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwe] eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego

administrowania nieruchomoscig jak réwniez czynnos$ci zmierzajgcych do utrzymania
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nieruchomosci w stanie nie pogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego
inwestowania w te nieruchomosc.

Zmieniajgce sie regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami wprowadzity
obowigzek odmiennego, specjalistycznego zachowania w zarzadzie poszczegélnymi formami
wiasnosci.

- w stosunku do budynkéw stanowiacych przedmiot wspoétwlasnosci

Zarzadzanie budynkami, w ktérych gmina posiada utamkowy udziat we wiasnosci
wymaga wspotpracy i uwzgledniania woli pozostatych wspoétwiascicieli.

- w stosunku do wspdlnot mieszkaniowych

Istotng zmiane w dotychczasowym zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi gminy
przyniosta prywatyzacja czesci zasobow mieszkaniowych, w wyniku ktérej
w budynkach z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wkasnosci powstaty wspdlnoty
mieszkaniowe dzialajgce w trybie ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
0 wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. Nr 80, z 2000r., poz.903), ktérych gmina jest
jedynie  wspoiwlascicielem  nieruchomosci | moze tylko wspdldecydowac
0 wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak wiasciciele lokali
wyodrebnionych.

- w_stosunku do budynkéw bedacych witasnos$cig gminy lub budynkami zarzgdzajgcymi (nie

uregulowany stan prawny )

Gmina zarzgadza budynkami czynszowymi stanowigcymi wiasnos¢ oséb nieznanych
z miejsca pobytu na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Przepisy te obligujg do dziatania na rzecz nieznanego z miejsca
pobytu wiasciciela i zgodnie z jego prawdopodobng wola.

Gmina moze zwolniC sie z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu wiasciciela
nieruchomosci i stosownie do okolicznosci albo oczekiwac¢ jego zlecen albo prowadzi¢

sprawe, dopoki wiasciciel nie bedzie mégt sam sie nig zajac.

W kwestii sposobu zarzgdzania nieruchomosciami gminnymi to w chwili obecnej, zapis art.3
ust.1 Ustawy o gospodarce komunalnej stanowi, ze jednostki samorzadu terytorialnego moga
powierza¢ wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalnej osobom fizycznym, prawnym
lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajagcym osobowosci prawnej w drodze umowy nha
zasadach ogoélnych z uwzglednieniem przepisdw o finansach publicznych lub odpowiednio
przepiséw: o partnerstwie publiczno-prywatnym, koncesji na roboty budowlane lub ustugi,
zaméwieniach publicznych, dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie.

Natomiast zgodnie z przepisami nowej ustawy z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach publicznych
jednostki samorzadu terytorialnego moga tworzy¢ zaklady budzetowe tylko do wykonywania
zadan $cisle okreslonych w art.14 nowej ustawy. Dziatalnos¢ ta dotyczy m.in. gospodarki

mieszkaniowej i gospodarowania lokalami uzytkowymi.
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Decyzja dotyczgca wyboru formy zarzadzania posiadanym zasobem nieruchomosci nalezy do

organéw stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego i dopiero w $lad za nig mozna

podja¢ okreslone dziatania, ktére umozliwig prawidiowe gospodarowanie m.in. posiadanym

zasobem mieszkaniowym.

Dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjon alizacji gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Piaseczno.

Zadaniem podstawowym gminy, wynikajgcym z ustawy o0 ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie kodeksu cywilnego jest pozyskiwanie

do mieszkaniowego zasobu gminy lokali socjalnych.

Zasadne jest przygotowanie i wdrozenie programu pozyskiwania lokali socjalnych i lokali

mieszkalnych, gmina podejmuje dziatania umozliwiajgce:

1. Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu przez:

nowe budownictwo mieszkaniowe realizowane samodzielnie przez gmine Ilub
w ramach ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym lub koncesji na roboty
budowlane,

nabywanie wyodrebnionych lokali mieszkalnych,

przeznaczenie terenéw gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
podmioty, z ktérymi gmina podejmuje wspotprace,

wynajmowanie przez Gmine Piaseczno lokali mieszkalnych na wolnym rynku.

2. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.

opracowanie i biezaca aktualizacja informatycznej bazy danych o mieszkaniowym
zasobie stanowigcym wtasnosé Gminy Piaseczno,

podjecia dziatan zmierzajacych do wychodzenia ze wspélwtasnosci poprzez sprzedaz
lokali mieszkalnych ich najemcom

podjecie  dziatan  zmierzajacych do  zwalniania  lokali  wyodrebnionych
z mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne, a zajmowanych jeszcze przez
osoby o wyzszym dochodzie, poprzez proponowanie innych lokali o lepszym

standardzie.

Przyjmuje sie nastepujgce kierunki dziatan w zakresie tworzenia warunkéw zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych:

wspotpraca z gminami osciennymi dla realizacji budownictwa mieszkaniowego,
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- tworzenie warunkéw dla budownictwa mieszkaniowego m.in. poprzez uzbrajanie
terendw i udostepnianie ich inwestorom.

- wspieranie realizacji inwestycji mieszkaniowych planowanych i prowadzonych na terenie

gminy.

Stownik znacze n;
lokal mieszkalny - nalezy przez to rozumiec¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych,
lokal socjalny - nalezy przez to rozumiec lokal nadajacy sie do zamieszkiwania ze wzgledu na
wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajgca na czitonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢é mniejsza niz 5 m?2 a w wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym
standardzie,
lokal zamienny — nalezy przez to rozumie¢ lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci, w
ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w cO najmniej takie urzadzenia
techniczne, w jaki byt wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w
lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie za spetiony, jezeli na czionka
gospodarstwa domowego przypada 10 m?2 powierzchni igcznej pokoi, a w wypadku
gospodarstwa jednoosobowego — 20 m? tej powierzchni,
powierzchnia u zytkowa lokalu - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie wszystkich
pomieszczeh znajdujgcych sie w lokalu, a w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi,
alkow, holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i
gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania; za
powierzchnie uzytkowg lokalu nie uwaza sie powierzchni balkonéw, taraséw i loggii, antresoli,
szaf i schowkédw w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychéw, piwnic i komoérek
przeznaczonych do przechowywania opatéw,
optaty niezale zne od wia sciciela — nalezy przez to rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbiér sciekdéw, odpaddw i nieczystosci cieklych,
wydatki zwi gzane z utrzymaniem lokalu — nalezy przez to rozumie¢ wydatki, ustalone
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w danym budynku, obcigzajace wiasciciela, obejmujgce: optate za uzywanie
wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz

przeprowadzonych remontéw,

b) zarzadzania nieruchomoscia,
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C) utrzymanie pomieszczen wspoélnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu
oraz zieleni,
d) ubezpieczenie nieruchomosci,
e) inne, o ile wynikajg z umowy.
Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzc hni u zytkowej budynkow
mieszkalnych — nalezy przez to rozumiec przecietny koszt budowy 1 m2 powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych.
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