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UCHWALA NR XV/118/12

RADY MIASTA RAWA MAZOWIECKA
z dnia 15 lutego 2012 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214,
poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr
167, poz. 1759, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337,
z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz.
1458, 2 2009 r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241 oraz z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40, poz. 230 i Nr
106, poz. 675, z 2011 r. Nr 21, poz. 113, Nr 117, poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 149, poz. 887 i Nr 217, poz.
1281) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z 2006 r. Nr 86,
poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193, Nr 249, poz. 1833, z 2007 r. Nr 128, poz. 902, Nr 173, poz. 1218,
22010 r. Nr 3, poz. 13 oraz z 2011 r. Nr 224, poz. 1342) Rada Miasta Rawa Mazowiecka uchwala, co nastgpu-
je:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Rawa Mazowiecka,
na lata 2012-2016 w brzmieniu stanowiacym zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Rawa Mazowiecka.

§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Lodzkiego i wehodzi w zycie po
uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia.

Przewodniczaca Rady
Miasta Rawa Mazowiecka:
Grazyna Debska
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Zalacznik

do uchwaty nr X\//118/12

Rady Miasta Rawa Mazowiecka
z dnia 15 lutego 2012 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
MIASTA RAWA MAZOWIECKA NA LATA 2012-2016

Wprowadzenie

,»Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej jest zadaniem wlasnym gmi-

ny”.

Realizacja polityki mieszkaniowej powierzona zostata samorzadom terytorialnym, gdyz wynika to z lo-
kalnych warunkéw i mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych miejscowego spoteczenstwa. Zada-
nie to wynika z ustawy zasadniczej i ustaw szczegdtowych. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza konieczno$é
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Jest to wigc szcze-
golnie wazne w sytuacji, gdy ograniczone s $rodki finansowe i brak jest mozliwosci szybkiej poprawy wa-
runkow mieszkaniowych ludno$ci. Ogolnym zatozeniem w niniejszym programie jest stworzenie warunkoéw
do optymalnego wykorzystania istniejacych zasobow mieszkaniowych oraz réwnolegle stworzenie warun-
kow do poprawy poprzez rozwdj substancji mieszkaniowe;.

Mieszkaniowy zas6b Miasta Rawa Mazowiecka

Rawa Mazowiecka wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wykorzystujac przy tym mieszkaniowy zasob miasta lub w inny sposob np.: poprzez two-
rzenie warunkéw dla inwestycji mieszkaniowych, wspolpracg z przedsigbiorcami z branzy budowlane;j,
spotdzielni mieszkaniowej oraz spotki RTBS.

Ustawa 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nato-
zyla na gminy obowiazek uchwalenia wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Rawa
Mazowiecka zawiera prognozy dziatan miasta w latach 2012-2016 zmierzajacych do pozyskiwania lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatan nakierowanych na poprawe stanu technicznego
i standardu zasobu mieszkaniowego.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu i poprawe jego stanu technicznego to przycho-
dy z czynszoéw za lokale mieszkalne oraz dodatkowe $rodki finansowe pochodzace z budzetu miasta. Ogoél-
ny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta Rawa Mazowiecka winien ulega¢ systematycznej po-
prawie w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste naktady na
utrzymanie budynkow. Zaleglosci remontowe winny by¢ realizowane poprzez skuteczniejsze dziatania za-
rzadzajacego zasobem i jego zaangazowanie w zakresie biezacych remontow zasobu. Majac na uwadze bez-
pieczenstwo uzytkownikow lokali mieszkalnych zarzadca powinien kierowac sig priorytetami wynikajacymi
z okresowych przegladow technicznych, ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazéw instytucji ze-
wnetrznych.

Celem polityki remontowej jest wytyczenie zasadniczych kierunkow w dziedzinie remontow mieszka-
niowego zasobu miasta, a takze stworzenie ram dziatalnosci dla jednostek organizacyjnych odpowiedzial-
nych za stan techniczny zasobu oraz poziom $wiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajacych
na optymalizacj¢ wydatkowania ograniczonych $rodkéw finansowych. Potrzeby remontowe okreslone na
podstawie stanu technicznego budynkow realizowane beda w ramach §rodkow przeznaczonych na utrzyma-
nie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

Zalozenie standardow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zaséb Miasto Rawa Mazowiecka

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne przepisy dotyczace bezpie-
czenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratoro6w zasobu nie sa wystarczajace do okreslenia
aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja one na ocenie tylko niektorych elementéw bu-
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dynku. Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga ustawienia standardow
docelowych, ktore bedzie mozna osiagnaé na przestrzeni lat.

Zakladany standard budynku:
. Instalacja gazowa 0 potwierdzonej szczelno$ci, badania kontrolne co rok.
. Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lata.
. Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat.

. Elewacja bez ubytkow tynkow i oktadzin, odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat.

g1 A~ W N

. Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych obciazen sprzgtem gospodar-
stwa domowego, badania kontrolne co 5 lat.

. Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok.
. Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niz co 8 lat.

. Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow.

© 00 N O

. Sprawne zamki w wejsciu glownym.
Zakladany standard lokalu mieszkalnego:
. Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodta ciepta.
. Sprawna wentylacja w kuchni i tazience.
. Sprawna stolarka okienna i drzwiowa.

. Sprawne instalacje gazowe i elektryczne.

hn A W N -

. Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne.

Lokale mieszkalne w zasobie Miasta Rawa Mazowiecka wynajmowane sa na czas nicoznaczony i Czas
oznaczony. Miasto w miarg posiadanych srodkow finansowych stwarza warunki dla realizacji nowych in-
westycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania lokali mieszkalnych. Od 10 lipca 2001 roku, tj. po wejsciu w
zycie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266) w sytuacji gdy Rawa Mazowiecka posiada niewielki zasob lokali socjal-
nych koniecznym jest zatozenie w planach inwestycyjnych budowy lub adaptacji budynku mieszkalnego
z lokalami przeznaczonymi na lokale socjalne. Potrzeba taka wynika z obowiazku zapewnienia przez miasto
lokali socjalnych osobom, wobec ktorych sad orzekt eksmisje z jednoczesnym przyznaniem prawa do
otrzymania lokalu socjalnego — art. 14 w/cytowanej ustawy. Krag os6b uprawnionych do otrzymania lokalu
socjalnego, ustawodawca okreslit w art.14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow. Osobami tymi sa:

- kobiety w ciazy,

- maloletni, niepelnosprawni w rozumieniu przepiséw z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spotecznej
(Dz.U. 21998 r. Nr 64, poz. 414, Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 756, Nr 162, poz. 1118 i poz. 1126,
21999 r. Nr 20, poz. 170, Nr 79, poz. 885 i Nr 90, poz. 1101 oraz z 2000 r. Nr 19, poz. 238, Nr 12, poz.
136 i Nr 19, poz. 238) lub ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad taka osoba opieke i wspdlnie z nig
zamieszkala,

- obtoznie chorzy,
- emeryci rencisci spetniajacy kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy spoteczne;j,
- osoby posiadajace status bezrobotnego,

- osoby spetniajace przestanki okreslone przez rad¢ gminy w drodze uchwaty — chyba ze osoby te moga za-
mieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywiazywania si¢ przez miasto z obowiazkow zapewnia lokali socjalnych natozonych
przez ustawodawce, miasto narazone jest na roszczenia odszkodowawcze. Zgodnie bowiem z art. 18 ust.
4 ustawy 0 ochronie paw lokatorow, wlascicielom przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy
w wysokos$ci odpowiadajacej roznicy migdzy odszkodowaniem réwnym czynszowi, jaki wlasciciel moze
otrzymac¢ z tytutu najmu, a odszkodowaniem do ptacenia ktérego jest obowiazany lokator, jezeli nadal za-
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mieszkuje w lokalu wiasciciela. Na podstawie zgromadzonych dotychczas dokumentéw mozna przewidziec,
ze w niedlugim czasie z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko miastu wystapia wlasciciele, wobec
ktorych miasto nie wywiazato si¢ z obowiazku zrealizowania orzeczen eksmisyjnych poprzez dostarczenie
uprawnionym lokalu socjalnego. W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym miasto musi
réwniez uwzgledni¢ koniecznos¢ wykorzystania jego czesci na lokale zamienne a takze zaspokajaé potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych majacych nie zaspokojone potrzeby mieszkaniowe i osiagajacych
dochody na poziomie uniemozliwiajacym rozwiazanie problemu mieszkaniowego we wlasnym zakresie.
Obowiazek dostarczenia lokali zamiennych jednoznacznie wynika z zapiséw ustawowych. Najwigksze jed-
nak oczekiwania spoteczne w przedmiocie pomocy Miasta W rozwiazaniu probleméw mieszkaniowych do-
tycza rodzin nie posiadajacych wlasnego mieszkania i osiagajacych tak niskie dochody, Ze uzyskanie miesz-
kania bez pomocy Miasta jest dla nich niemozliwe. Aktualnie pomocy z tych powodéw oczekuje ok. 136
wnioskodawcow. Wobec ustawowo natozonych na miasto obowiazkdéw zabezpieczenia lokali socjalnych,
lokali zamiennych oraz w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym stopniu oczekiwaniom spotecznym
w zakresie uzyskania wlasnego mieszkania, miasto przewiduje powigkszenie wlasnego zasobu mieszkanio-
wego.

Decydujac si¢ na realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego nalezy uwzgledni¢ normy obowiazujace i
przyjete w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowania (Dz.U. Nr 75, poz. 690 z dnia 15.06.
2002 r., z pozn. zm.). Zgodnie bowiem z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku wieloro-
dzinnym powinno spetnia¢ wymagania dotyczace pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludzi, niezalez-
nie czy bedzie przeznaczone na lokal socjalny czy tez wynajmowane na czas nie oznaczony. Jedynym zatem
dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego moze by¢ oferowana przez mia-
sto powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci osob w kierowanej do tego lokalu rodzinie. Zasiedlanie budyn-
kow zarowno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak rowniez do lokali, ktérych najem nawiazy-
wany jest na czas nie oznaczony, ma spoteczne uzasadnienie. Doswiadczenia bowiem wskazuja, ze upraw-
nionymi do lokali socjalnych sa osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status so-
cjalny. Rozproszenie lokali socjalnych wsrod innych lokali komunalnych zapewni najemcom tych lokali
uczestniczenie w normalnym zyciu spotecznym oraz stworzy dla nich szanse zyciowe na poprawe swojego
statusu i umozliwi im integracj¢ spoteczna.

Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wiascicieli lub mieszkancoéw sasiednich
nieruchomosci, czegsto uniemozliwiajac lub spowalniajac procedury uzyskania warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe.

1. Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego z podziatem na lokale

socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Prognoza okre$la liczbg potrzebnych nowych mieszkan w miescie do roku 2016 na okoto 20. Opiera si¢
ona na zatozeniu, ze $rednie gospodarstwo domowe ulegnie zwigkszeniu, naplyw ludnosci zwigkszy sig,
a nowe mieszkania pozyskiwane zostana z adaptacji lokali uzytkowych oraz budowy 1 budynku wieloro-
dzinnego dla rodzin o dochodach nizszych od wymaganych dla budownictwa TBS-u, a wyzszych od docho-
dow kwalifikujacych do otrzymania lokalu socjalnego. W poszczegdlnych latach prognoza ta przedstawiac
si¢ bedzie nastepujaco:

a) pozostate lokale komunalne:

Lata 2012 2013 2014 2015 2016
Liczba mieszkan ogélem 4 4 4 24 24
Pow. mieszkalna w m? 124,76 124,76 124,76 1025 1025

W latach 2012-2013 nie planuje si¢ powigkszenia zasobow komunalnych - w 2015 przewiduje si¢ wy-

budowanie 1 budynku wielorodzinnego 20-to mieszkaniowego o pow. $rednio 45 m” lokal,

b) lokale socjalne:

Lata 2012 2013 2014 2015 2016
Liczba mieszkan ogélem 150 150 150 150 180
Pow. mieszkalna w m? 4157 4157 4157 4157 4907




Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Lodzkiego —5— Poz. 879

Przewiduje sie wzrost mieszkan socjalnych o kolejne 30 o pow. 25 m? kazde, z rozpoczeciem bu-
dowy budynku socjalnego w roku 2015 i kontynuacja do roku 2016,

C) stan techniczny budynkow z wyznaczonymi lokalami socjalnymi:

Adres Ogdlna ocena stanu technicznego
Warszawska 2 Sredni
Ks. Skorupki 1 Dobry
Lowicka 10 Sredni
1-go Maja 1 Dobry
Przechodnia 1 Sredni
Przechodnia 2 Sredni
Pl. Pitsudskiego 7 Sredni
Stowackiego 32 Dobry
Stowackiego 72 Dobry
Tatar 1 Sredni
Tatar 4a Dobry
Warszawska 3 Sredni
Zamkowa Wola 22A Sredni
Skierniewicka 6 Dobry
Katowicka 26 Dobry

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
Z podziatem na kolejne lata.

7 mieszkaniowego zasobu miasta obiekty poddawane beda remontom i modernizacjom celem poprawy
ich jako$ci i zapewnienia tym zasobom trwatej wartoSci uzytkowej. Dzialania prowadzone beda w latach
obowiazywania niniejszego programu poprzez:

a) wytypowanie zasobow, ktore winny by¢ poddane remontom i modernizacjom w pierwszej kolejnosci
przy uwzglednieniu nastepujacych kryteriow:
- lokalizacja zasobow,
- rok budowy obiektu z wyodrebnieniem zabudowy mieszkaniowej z okresu migdzywojennego, zabu-
dowy mieszkaniowej wznoszonej po Il wojnie Swiatowej w technologiach tradycyjnych, zespotow wie-

lokondygnacyjnych zabudowy mieszkaniowej wzniesionej w latach sze$cdziesiatych i siedemdziesia-
tych w systemach prefabrykowanych,

- dokonanie oceny stanu jakosciowego istniejacych zasobow, okreslenie form wlasnos$ci, statusu uzyt-
kowania mieszkan i sytuacji spotecznej mieszkancow,

- modernizacja miejskiej infrastruktury komunalnej (zwtaszcza rozbudowa sieci wodociagowe;j i kanali-
zacyjnej).

Szczegodtowy zakres prac z podziatem na lata 2012-2016 przedstawia ponizsza tabela:

Planowane prace na rok

Lp. Obiekt Planowany zakres rzeczowy
2012|2013 2014|2015 | 2016
- malowanie Klatki schodowej X
1. Skierniewicka 6 - ulozenie kostki betonowej na podworku X
- krycie dachu komérek papq termozgrzewalng X
- wymiana obrébek blacharskich X
2. Tatar 1

- wymiana stolarki drzwiowej i okiennej

- malowanie korytarza i sanitariow

- dostosowanie skrzynek energetycznych do wymogow zaktadu X
3. Tatar 4A energetycznego

- remont sanitariéw i tazienek, glazura, terakota korytarza i pralni X

- krycie dachu komérek papa termozgrzewalng X
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Lowicka 10

- remont i malowanie elewacji i dachu

- malowanie Klatki schodowej

- krycie dachu i wymiana obrobek blacharskich, remont komin-
kow

1-go Maja 1

- remont dachu — wymiana pokrycia

- malowanie klatki schodowej

- montaz komoérek blaszanych (sztuk 6)

Ks. Skorupki 1

- malowanie Klatki schodowej

- wymiana stolarki drzwiowej do mieszkan

- rozbidrka drugiej czesci komorek, podziat piwnic

- wykonanie ogrodzen z plyt betonowych

Pitsudskiego 7 (budynek
W podworzu)

- remont dachu — krycie papa termozgrzewalng oraz wymiana
obrobek blacharskich, naprawa kominéw w podworku

- krycie komorek papa termozgrzewalna

- remont WC w podworku, wymiana wigzby dachowej wraz
Z obrobkami, naprawa tynkow

- remont elewacji

Pitsudskiego 7 (elewacja
budynku gtéwnego)

- remont budynku gléwnego, naprawa tynkoéw

- malowanie elewacji farbg silikatowa

- malowanie olejne krat i obrobek

- remont i malowanie klatki schodowej

Stowackiego 72

- remont plotu od strony rzeki

10.

Warszawska 3

- remont budynku, demontaz eternitu oraz pokrycie blacha powle-
kang

X |IX X [X

- malowanie elewacji budynku

- wykonanie dokumentacji technicznej rozbiérki budynku miesz-
kalnego zgodnie z ekspertyza

- rozbiorka budynku mieszkalnego zgodnie z wykonang dokumen-
tacja i pozwoleniem na rozbiorke

- krycie dachu komérek papa termozgrzewalng

11.

Warszawska 2

- krycie dachu papa termozgrzewalna, wymiana obrobek

12.

Zamkowa Wola 22A

- malowanie i remont elewacji

- wymiana drzwi zewngtrznych

- wykonanie daszkow zewnetrznych (2 sztuki )

- krycie dachu papa termozgrzewalng

13.

Przechodnia 2

- rozbidérka WC

- malowanie elewacji i naprawa schodow

- wymiana drzwi zewngtrznych (2 sztuki)

- wykonanie instalacji wod.-kan. do lokalu

- montaz skrzynek unijnych (15 sztuk)

14.

Przechodnia 1

- malowanie Klatki schodowej

- wykonanie chodnika z kostki betonowej

- malowanie elewacji

15.

Wszystkie zasoby mieszka-
niowe

- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej

16.

Katowicka 26

- krycie dachu papa termozgrzewalna i wymiana obrobek blachar-
skich

- remont skrzynek energetycznych wg zalecen ZE

3. Planowana sprzedaz lokali.

Komunalne zasoby mieszkaniowe jako udzialy we wspdlnotach mieszkaniowych wniesione zostaly od
stycznia 2006 r. aportem do Rawskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. na podwyzsze-
nie Kapitatu Zaktadowego.
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Na majatku Miasta Rawa Mazowiecka pozostalo 15 obiektéw mieszkalno-uzytkowych w tym 1 lokal
Warszawska 3 — gdzie w poprzednich latach wyodrebniono lokale mieszkalne. Tak wiec sprzedaz lokali do
czasu wybudowania budynkow wielorodzinnych komunalnych w latach 2014-2016 moze nastapic¢ jedynie
w obiekcie mieszkalno-uzytkowym Warszawska 3. Pozostate 14 budynkéw stanowi zasob socjalny, a lokale
W tym zasobie nie podlegaja sprzedazy.

4. Zasady polityki czynszoweyj.

Polityka czynszowa stanowi jeden z podstawowych elementéw strategii mieszkaniowej miasta. Wplywy
Z czynszOw sa gtownym zrodtem finansowania i utrzymania budynkow czynszowych. Wieloletnia polityka
czynszOo6w reglamentowanych przez panstwo doprowadzita do znacznej eksploatacji zasobéw mieszkanio-

wych. Czynsz w zasobach Miasta winien wynosi¢ do 3% kosztow odtworzenia w skali roku, wowczas za-
pewni to ekonomicznie prawidlowa gospodarke i techniczng trwatos¢ budynkow.

1) kryteria do ustalenia wysokosci czynszu:
- usytuowanie lokalu w budynku (kondygnacja),
- wystepujace w lokalu instalacje i urzadzenia;
2) metoda oczynszowania:
Przyjmuje si¢ metodg systemu punktowego polegajaca na:

- okresleniu liczby punktéw za kazdy czynnik warto$ci uzytkowej mieszkania wzigty pod uwagg przy
ustaleniu czynszu dla kazdego lokalu,

- poszczegodlne elementy beda wyrazone za pomoca okreslonej liczby punktéw zgodnie z przyjetymi kryte-
riami.

Po dokonaniu obliczen w odniesieniu do kazdej nieruchomosci wchodzacej w sktad administrowanych
zasobow zsumuje si¢ punkty uzyskane we wszystkich nieruchomos$ciach. Catkowita warto$¢ niezbednego
przypisu czynszowego bedzie podzielona przez taczng liczbg punktow uzyskujac w ten sposob wartos§é
jednego punktu (wyrazona w zt).

Wysoko$¢ czynszu dla pojedynczego lokalu zostanie wyliczona przez pomnozenie tej wartosci przez
liczbg punktow przypadajacych na dane mieszkanie. Wyliczenie indywidualnego czynszu moze by¢ wyra-
zone w nastepujacy sposob:

czynsz catkowity

Czynsz indywidualny lokalu = liczba punktow x punkty z lokalu

Zaletami tego systemu sa:
- jasnos¢ kryteridw oceny jakosci mieszkania oraz wigksza mozliwo$¢ réznicowania stawek czynszu,
- fatwos¢ aktualizowania przyjetych zatozen.

Stawka bazowa czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta, ulega obnizeniu o nastepujace wskazniki procentowe w przypadku:

1) potozenia budynku poza centrum miasta obnizenie o 5%;
2) potozenia lokalu:
a) na najwyzszej kondygnacji budynku majacego wigcej niz 4 kondygnacje - obnizenie o 5%,
b) w suterenie - obnizenie o 10%;
3) nastgpujacych brakéw w wyposazeniu lokalu:
a) brak ustgpu - obnizenie o 5%,
b) brak tazienki - obnizenie o 5%,
¢) brak kanalizacji - obnizenie o 5%;

4) ogoblnego stanu technicznego lokalu wynikajacego z jego wybudowania lub adaptowania na cele mieszka-
niowe po 1990 r. - podwyzszenie o 10%.
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W przypadku zbiegu tytutéw do obnizenia stawki bazowej czynszu taczna obnizka tej stawki nie moze wy-
nosi¢ wiecej niz 25%.

Poziom czynszow, a poziom naktadow na remonty.

Przypis wpltywow z czynszow za loka- Lo
, le w skali miesiaca Koszty w skali miesigca Naktady na
Srednia stawka % kosztow dmini remonty w
Lata | oo za miw ot | OOWOrZEN. administr. Konserwacje ztnalm?
y W Z rocznie Za_ lokal Za-lokal Razem utrzyma}n!e i remonty pow. miesigcz-
mieszk. uzytk. czystosci nie w zi
i pozostate
2012 1,11 0,8 4500 13700 18200 750 4850 1,18
1,15 0.90 4687 14111 18798 770 6000 1,47
2013
1,20 1,00 4891 14534 19425 770 7000 1,71
2014
1,30 1,20 5299 15261 20560 770 8000 1,96
2015
1,40 1,40 5706 16329 22035 800 9000 2,20
2016

Dla obliczenia wskaznikow kosztow odtworzenia przyjeto koszt budowy 1m? — 1983,00 zi.
Przedstawiony przyktad wskazuje, ze sukcesywny wzrost stawek czynszow za lokale mieszkalne spowodo-
walby mozliwos¢ wzrostu naktadéw na naprawy budynkow 8 + mieszkalnych w roku 2016, co miatoby za-
sadniczy wptyw na zahamowanie dekapitalizacji zasobéw. Maksymalny wzrost stawek czynszoéw spowoduje
konieczno$¢ zwigkszania $rodkéw na dodatki mieszkaniowe. Wzrost ten nie bedzie wyzszy niz 50%
w stosunku do stanu obecnego. Nawet jesli bylby on wyzszy to nalezy zaktada¢, ze w omowionym okresie
nastapi rowniez wzrost dochodow budzetowych gmin.

5. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

1) zarzadzanie dotyczy caloksztattu polityki mieszkaniowej i obejmuje:

- inicjowanie i popieranie budownictwa komunalnego realizowanego za pomoca $rodkow budzetu miasta
i niskooprocentowanych kredytow,

- wydawanie rodzinom spelniajacym ustawowo okre§lone warunki upowaznien do otrzymania przydziatu
mieszkan socjalnych,

- przydzielanie mieszkan socjalnych bgdacych w dyspozycji Urzedu,

- zachecanie do przebudowy i adaptacji lokali niemieszkalnych na mieszkalne poprzez wskazanie takich
lokali oraz kierowanie 0sob do zawierania umow najmu w pierwszej kolejnosci, w przypadku gdy reali-
zacja tego przedsigwzigcia nastgpowac bedzie ze srodkéw wiasnych tych oséb,

- zachecanie do zamiany mieszkan najemcow lokali stanowiacych mieszkaniowy zasob miasta z osobami
posiadajacymi inny tytut prawny do lokalu,

- ustalenie uprawnien i wyptate dodatku mieszkaniowego,

- utrzymanie starych zasobéw mieszkaniowych i poprawe ich jako$ci za pomoca remontow i moderniza-
cji,

- wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia lokali uzytkowych na mieszkalne,

- zabezpieczenie terendw pod budownictwo wielorodzinne realizowanym przez TBS,

- realizacja takiego budownictwa;

2) przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta w latach 2012-2016:




Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Lodzkiego

Poz. 879

Lp. Lokalizacja obiektu Ilo$¢ mieszkan Rodzaj wlasnos$ci Potencjalni najemcy Lata realizacji
1. Warszawska 2 5 miasta - osoby przekwaterowane 2012-2016
2 Ks. Skorupki 1 15 z mieszkan o wyzszym standardzie

) z uwagi na zadtuzenia czynszowe
3. Lowicka 10

4. 1-go Maja 1 - 0soby stwarzajace uciazliwosci
5 Przechodnia 1 dla innych najemcow
6. Przechodnia 2 11 - 0soby z wyrokow sadowych
7. PL. Pitsudskiego 7 16 orzekajacych o eksmisji
8. Stowackiego 32 4
9. Stowackiego 72 5
10. Tatar 1 14
11. Tatar 4a 12
12. Warszawska 3 13
13. Zamkowa Wola 22A
14. Skierniewicka 6
15. Katowicka 26 33

Razem ilo$¢ mieszkan 150

6. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej miasta Rawa Mazowiecka.

Do realizacji zamierzen przedstawionych w niniejszym programie konieczna jest kumulacja srodkow fi-
nansowych pochodzacych zroéznych zrédetl. Dazeniem tego zatozenia jest wytworzenie tzw. obiegu za-
mknigtego — co oznacza, iz zaklada sig, ze srodki uzyskane ze sfery mieszkaniowej bgda przeznaczane na tg
sfer¢ w formie funduszu i pochodzi¢ beda z:

- wewngtrznej gospodarki mieszkaniowej, sa to wptywy z czynszow najmu (mieszkan i lokali uzytkowych),
ktore z zasady powinny finansowac biezaca eksploatacje i remonty tych zasobow. Jezeli czynsze sa deficy-
towe to na utrzymanie zasobow kierowane sa srodki z budzetu miasta,

- ze srodkow wiasnych miasta pochodzace ze sfery mieszkaniowej i z innych dochodéw gminy stanowiace:

- wplywy ze sprzedazy,

- wplywy ze sprzedazy gruntéw komunalnych (dziatek),

- wptywy z optat za wieczyste uzytkowanie gruntow,

- podatki od nieruchomosci.

- z kredytow preferencyjnych pochodzacych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. W poszczegdlnych
latach objetych programem zrédta finansowania beda takie same.

7. Wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty za-
rzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwesty-

cyjne.
Rok Koszt eksploatacji za 1 m? Koszt remontow Koszt modernizacji Wydatki inwestycyjne
2012 0,37 45 000 40 000 -
2013 0,37 35000 110 000 -
2014 0,38 35000 86 000 800 000
2015 0,39 20 000 25000 2 000 000
2016 0,40 20 000 23 000 1 500 000

8. Inne dziatania majace na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem miasta.

Nadrzgdnym celem programu jest ogdlna poprawa warunkow zamieszkiwania lokalnej spotecznosci.
Glownym srodkiem do realizacji tego celu sa nowe mieszkania oraz remonty i modernizacja zasobow istnie-

jacych.
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Planuje si¢ znaczna poprawe osiagnaé poprzez wilasciwe wykorzystanie istniejacych zasobéw mieszka-
niowych dostosowujac je do standardu i kosztu mieszkan oraz potrzeb i mozliwosci finansowych rodzin.
Troska miasta gtownie objete beda te grupy, ktére z biezacych dochodéow nie moga uzyskac i utrzymacé
mieszkania. Zasady udostepniania mieszkan komunalnych beda S$ciSle zwiazane z zasadami: zamiany
mieszkan po to aby utworzy¢ , tancuch zamian” w miescie.

Cele i zakres zamian

Rozwiazania prawno-administracyjne

Tworzenie warunkdéw zamiany w poszczegdlnych sektorach:

a) we wlasnosci prywatnej mieszkan i doméw

b) w zasobach o czynszu regulowanym preferowane zamiany:

- duze na male mieszkania,

- mieszkania z kompletem instalacji na mieszkania o niepelnym
wyposazeniu np. (z €.0. na piece),

- mieszkania w centrum miasta na peryferyjne ,

¢) w komunalnych zasobach mieszkaniowych:

- jak w pkt ,,b”,

- mieszkania komunalne na socjalne,

d) w zasobach spotdzielczych lokatorskich i komunalnych.
Cele:

- realizacja wyrokow eksmisyjnych z domow spoétdzielczych do
mieszkan socjalnych,

- realizacja indywidualnych preferencji (mate — duze, lokaliza-
Cja, standard).

Akt notarialny (kupno, sprzedaz)

Kazdorazowo nowa umowa najmu

Zachety:

- umorzenie zadtuzenia lokatorom z drozszego mieszkania,

- zwolnienie z obowiazku remontu przed wyprowadzka z drozszego
mieszkania,

- starszym osobom pokrycie kosztow przeprowadzki,

- promocja w $rodkach przekazu.

Kazdorazowo nowa umowa.

Przekwaterowanie rodzin o wyzszych dochodach z tych budynkow do
lokali RTBS. Zachety opuszczenia:

- zwolnienie z obowiazku remontu przed opuszczeniem.

Listy intencyjne migdzy Burmistrzem Miasta a Zarzadem Spoétdzielni:
- zamiana mieszkania o lokatorskim prawie do mieszkania na miesz-
kanie zajmowane.

9. Gospodarka mieszkaniowa w miescie Rawa Mazowiecka.

Uznajac wazna rolg spotki RTBS w ksztattowaniu polityki mieszkaniowej Gmina-Miasto Rawa Mazo-
wiecka przekazata z dniem 1.01.2006 r. lokale komunalne jednoosobowej spotce Miasta celem wykonywa-
nia dotychczasowych obowiazkow, ktore ciazyly na Miescie.

W zwiazku z ta zmiang oraz dalszym rozwojem RTBS na terenie Miasta.

W celu zaspokojenia potrzeb mieszkancéw funkcjonuja nastepujace rodzaje mieszkan:

1) mieszkania socjalne bedace wlasnoscia Miasta;

2) mieszkania komunalne wniesione aportem do Sp6tki RTBS;

3) mieszkania nowo wybudowane wynajmowane w ramach budownictwa spotecznego.
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