Zatacznik Nr 1

do uchwaty Nr XLV11/484/13
Rady Gminy Raszyn

z dnia 19 grudnia 2013 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY RASZYN NA LATA 2014 —2018

WSTEP

Realizujac postanowienia wynikajace z przepisow art. 4 oraz art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jednolity Dz. U z 2005 r.,, Nr 31 poz. 266 z pdzniejszymi zmianami)
opracowany zostal wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
lata 2014 — 2018.

Gmina Raszyn realizujac postanowienia wynikajace z przepisOw prawa bedzie kontynuowac
dziatania, ktore zaspokoja potrzeby mieszkaniowe cztonkow wspolnoty samorzadowe;.

Zaklada sie, ze w okresie objetym programem w zalezno$ci od mozliwosci finansowych
nastgpowac beda zmiany w liczbie nowych lokali tworzacych te zasoby, a w szczeg6lnosci
zwigkszenie zasobu lokali socjalnych.

Dziatania podejmowane w tym zakresie powinny by¢ zgodne z zasadami prawidlowej
gospodarki nieruchomosciami, do czego zobowiazuje art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651
Z pOzniejszymi zmianami).

Konieczne sa zatem dzialania, ktore zabezpiecza zasoby  przed uszkodzeniem lub
zniszczeniem, czyli zachowanie ich w stanie niepogorszonym, jak i przestrzeganie zasad
zarzadzania i rozporzadzania nieruchomos$ciami oraz korzystania z nich, co pozwoli na
stworzenie warunkow zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Majac na wzgledzie ograniczone mozliwo$ci finansowe gminy umozliwiajace realizacje
nowego budownictwa mieszkaniowego oraz coraz wigksza liczb¢ 0sob oczekujacych na
otrzymanie lokalu, przyjmuje si¢ zasade, iz w pierwszej kolejnosci realizowane beda zadania
wynikajace z ustawy o ochronie praw lokatorow, dotyczace zapewnienia lokali socjalnych.

Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

1. W skiad zasobu mieszkaniowego gminy wchodza budynki, w ktéorych wyodrebniono
wlasnos$¢ lokali, jak 1 budynki bedace w cato$ci wlasnoscig gminy.

2. Mieszkaniowy zas6b Gminy na dzien 19 grudnia 2103 r. stanowi 85 lokali w 17 budynkach
(tabela nr 1) w tym 50 lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas nieoznaczony
w budynkach bgdacych w catosci wlasnoscig gminy (tabela nr 2), 12 lokali we wspolnotach
mieszkaniowych (tabela nr 3), 22 lokale socjalne (tabela nr 4) oraz 1 lokal z przeznaczeniem
na wynajem na czas trwania stosunku pracy ( tabela nr 5) .

Laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wynosi 2 948,6 m?.



Tabelanr 1

Mieszkaniowy zas6b gminy

Lp. Adres budynku Liczba Powierzchnia
lokali w m’
1. Raszyn, Al. Krakowska 49 5 150,2
2. Raszyn, Al. Krakowska 57 5 114,4
3. Raszyn, Al. Krakowska 109 1 24,9
4. Raszyn, Al. Krakowska 109A 2 117,7
5. Raszyn, Al. Krakowska 109B 2 85,7
6. Raszyn, Al. Krakowska 109C 1 29,0
7. Raszyn, ul. Lotnicza 2 2 68,0
8. Raszyn, ul. Lotnicza 10 4 122,0
9. Raszyn, ul. Mtynarska 1 4 119,0
10. Raszyn, ul. Nadrzeczna 6A 16 569,9
11. Raszyn, ul. Nadrzeczna 6B 16 569,9
12. Raszyn, ul. Nadrzeczna 6C 16 569,9
13. Raszyn, ul. Niska 19 3 74,4
14, Raszyn, ul. Sportowa 10 1 42,1
15. Raszyn, ul. Sportowa 10a 3 59,9
16. Podolszyn Nowy, ul. Olszynowa 42 3 187,6
17. Szkota Podstawowa w Ladach 1 44,0
Ogolem: 85 2 948,6




Tabela nr 2
Lokale mieszkalne (przeznaczone do wynajmowania na czas nieoznaczony) w budynkach
bedacych w calosci wlasnoscig Gminy Raszyn

Liczba Powierzchnia uz.
Lp. Adres budynku lokali w m?
1 Raszyn, Al. Krakowska 49 4 120,9
2 Raszyn, Al. Krakowska 57 3 78,4
3. Raszyn, ul. Lotnicza 10 3 103,0
4. Raszyn, ul. Mtynarska 1 3 93,5
5 Raszyn, ul. Nadrzeczna 6A 15 543,2
6 Raszyn, ul. Nadrzeczna 6B 3 102,5
9. Raszyn, ul. Nadrzeczna 6C 16 569,9
10. Raszyn, ul. Niska 19 2 61,4
11. Szkota Podstawowa w Ladach 1 44,0
Ogolem: 50 1716,8
Tabela nr 3

Lokale mieszkalne w budynkach bedacych wspotwlasno$ciag Gminy (wspdlnoty)

Lp. Adres budynku Liczba lokali | Powierzchnia w m?
1. Raszyn, Al. Krakowska 109, 109A,B,C 6 257,3
2. Raszyn, ul. Lotnicza 2 2 68,0
3. Raszyn, ul. Sportowa 10 1 42,1
4, Raszyn, u. Sportowa 10A 3 59,9
Ogolem: 12 427,3
Tabelanr 4

Lokale socjalne

Liczba
Lp. | Adres budynku lokali Powierzchnia w m?

1. Raszyn, ul. Lotnicza 10 1 19,0
2. Raszyn, Al. Krakowska 49 1 29,3
3. Raszyn, ul. Mtynarska 1 1 25,5
4. Raszyn, ul. Niska 19 1 13,0
5. Raszyn Al. Krakowska 57 2 36,0
6. Raszyn, ul. Nadrzeczna 6B 13 467,4
7. Podolszyn Nowy, ul. Olszynowa 42 3 187,6

Ogolem lokali: 22 777,8

( obiekt wyrézniony — w pierwszej kolejnosci do wysiedlenia mieszkancow)



Tabela nr 5

Lokale z przeznaczeniem na wynajem na czas trwania stosunku pracy

Lp. Adres budynku Nr lokalu POW'V?Iran%hma
1. Raszyn, Nadrzeczna 6A 2 26,7

3. Ocena stanu technicznego 1 wyposazenia budynkow:

Budynki zarzadzane przez Gmin¢ Raszyn to obiekty o zr6znicowanym wieku, konstruke;ji
I standardzie.

Starsze budynki ze S$cianami murowanymi, stropami, klatkami schodowymi i dachami
drewnianymi ze wzgledu na wiek i konstrukcje, sa W znacznym stopniu wyeksploatowane
I Wymagaja remontow w réznym zakresie, gtdéwnie ze wzgledu na:

a) pekanie elementéw spowodowane nieréwnomiernym osiadaniem fundamentow,

b) brak izolacji poziomych i pionowych, wentylacji oraz nieszczelno$¢ pokry¢ dachowych,
powodujacych zawilgocenie S$cian, stropow i podldég oraz prowadzacych do zagrzybienia
mieszkan, ostabienia konstrukcji stropdw i §cian, przemarzanie przegrod budowlanych
1 zawilgocenia pomieszczen.

W najgorszym stanie technicznym sa lokale w budynku potozonym przy ul. Olszynowej 42
w Podolszynie Nowym. W zwigzku z tym, planuje si¢ przeznaczy¢ budynek do wyburzenia.

W najlepszym stanie technicznym jest kompleks trzech budynkéw z 48 mieszkaniami, ktory
powstat w 2010 roku przy ul. Nadrzecznej w Raszynie.

4. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Raszyn w poszczegélnych latach
przedstawia si¢ nastgpujaco:

Tabela Nr 6
Rok Hos¢ Iloéc'_ Iloé_é lokali | Ilos¢ lokali | Laczna i_loéc'
budynkow lokali socjalnych | stuzbowych lokali
2014 17 53 24 1 8
2015 17 50 25 1 76
2016 18 53 38 1 92
2017 18 52 39 1 92
2018 18 51 40 1 92

5. Realizacja nowego budownictwa mieszkaniowego:

Uwzgledniajac duze zapotrzebowanie mieszkancow Gminy Raszyn na lokale mieszkalne,
w ramach inwestycji komunalnych planuje si¢ budowe¢ budynku przy ul. Olszynowej 42
w Podolszynie Nowym z 16 lokalami ( w tym 13 lokali socjalnych), (tab. Nr 6).

Koszt budowy nowego budynku komunalnego finansowany bedzie z budzetu Gminy Raszyn
oraz §rodkéw pomocowych.

Na lokale socjalne, beda rowniez przekwalifikowane zwalniane lokale mieszkalne
o0 najnizszym standardzie i stanie technicznym we wszystkich budynkach komunalnych.



Rozdzial 11

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

1. W latach 2014 - 2018 planuje si¢ realizacj¢ remontow na kwote ok. 224 000,00 zt.

2. Wigkszo$¢ budynkow gminnych wymaga modernizacji, ze wzglgdu na wiek, og6élny stan
techniczny 1 konieczno$¢ dostosowania do obowigzujacych przepisow techniczno-
budowlanych.

Priorytetem w planowanych zadaniach jest zapewnienie bezpieczenstwa najemcom. W zwigzku
z tym, w pierwszej kolejnosci realizowane bedg zadania majace na celu wykonanie wentylacji
grawitacyjnej w lokalach oraz inne dziatania zmierzajace do utrzymania zasobéw w stanie
cO najmniej nie pogorszonym, a w szczegolnosci sprawnych instalacji elektrycznych oraz
przewodoéw kominowych i wentylacyjnych.

3. Zakltada si¢ przeniesienie mieszkancoéw z budynku przeznaczonego do rozbiorki.

4.W przypadku lokali komunalnych wchodzacych w sktad matych i duzych wspolnot
mieszkaniowych, remonty 1 modernizacje uzaleznione sg od plandw wspolnot, ktére ustalaja je
na bazie podjetych uchwat.

Znane s3 przewaznie plany remontowe na dany rok kalendarzowy.

Plan remontow przedstawia si¢ nastepujaco:

Tabelanr7
Rodzaj remontow 2014r. 2015r. 2016r. 2017r. 2018r.

Instalacje elektryczne 0 5.000 5.000 10.000 5.000
Remonty dekarskie,
wymiana dachu, remont 0 15.000 10.000 10.000 10.000
kominow
Roboty malarskie 0 10.000 7.000 10.000 7.000
Instalacje wod - kan. 0 10.000 - - -
Wyk(_)nam_e vyentylacll 40.000 i i i i
grawitacyjnej
Inne roboty 0 20.000 20.000 15.000 15.000
Ogolem w zl 40 000 60 000 42 000 45 000 37 000

Planowane koszty moga ulec zmianie, co zostanie uwzglednione w rocznym szczegdélowym
planie remontow.



Rozdzial 111

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2014 — 2018

1. Lokale mieszkalne z mieszkaniowego zasobu Gminy mogg by¢ sprzedawane w trybie
bezprzetargowym tylko najemcom posiadajgcy umowy zawarte na czas nieoznaczony.

2. Sprzedaz, o ktorej mowa w ust. 1 odbywa si¢ na podstawie przepisOw ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami( Dz.U. postanowien 2004r Nr 261, poz.
2603 z pdz. zm.) oraz postanowien uchwat Rady Gminy w sprawie sprzedazy nieruchomosci
stanowigcych  wlasno§¢ Gminy, podejmowanych kazdorazowo do nieruchomosci
sprzedawanych.

3. Biorac pod uwage postulaty dotychczasowych najemcéw oraz zasady ekonomii, planuje si¢
w latach 2014-2018 sprzedaz 4- ch lokali mieszkalnych przy ul. Sportowej 10 i 10a, 2-ch lokali
przy ul. Lotniczej 2 w Raszynie oraz 6-ciu lokali w budynkach potozonych w Raszynie przy
Al. Krakowskiej 109,190A,B i C.

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej.

1. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
- za lokale mieszkalne
- za lokale socjalne

2. Polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu
w latach 2014-2018, ktore zapewnilyby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki
mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu Gminy do
utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wptywy z czynszow stopniowo powinny pokrywaé nie
tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale zapewni¢ rowniez pozyskanie srodkow na
remonty.

3. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz najmu, ustalony wedtug stawki bazowej za
1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikow obnizajacych warto$¢
uzytkowg lokalu.

4. Stawki bazowe czynszu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wtasciciela, za lokal ustalone
zostang w oparciu o wskaznik wartoSci odtworzeniowej budynku w danym roku,
z uwzglednieniem ogolnego stanu technicznego budynkéw wchodzacych w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Raszyn, wg kategorii:

Kategoria |

Lokale mieszkalne w budynkach nowo wybudowanych oraz w ktorych wykonano kapitalny
remont lub adaptacje po 2009r.

- 2014 rok - 3,0%  warto$ci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku

-2015rok - 3,0 %  warto$ci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku

- 2016 rok - 3,0 %  warto$ci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku

- 2017 rok - 3,0 %  warto$ci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku

- 2018 rok - 3,0 %  wartosci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku.



Kategoria Il

Lokale mieszkalne w pozostatych budynkach

- 2014 rok - 2,0%  warto$ci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku
-2015rok - 2,5 %  warto$ci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku
-2016 rok - 2,5%  wartosci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku
-2017 rok - 3,0 %  wartos$ci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku
- 2018 rok - 3,0 %  wartoSci odtworzeniowej 1 m2 p. u. budynku.

5. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej 1 wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
ktorego wysokos$¢ oglasza Wojewoda Mazowiecki co 6 miesiecy w Dzienniku Wojewodztwa
Mazowieckiego w drodze obwieszczenia.

6. Podstawowy standard lokalu mieszkalnego, dla ktérego naliczany jest czynsz wg stawki
bazowej obejmuje instalacj¢ elektryczng, gazowa, wodociagowa, kanalizacyjna i co.

7. Ustala si¢ czynniki obnizajace wartos¢ czynszu,

lokal mieszkalny bez gazu sieciowego - obnizenie czynszu o 10 %

lokal mieszkalny bez instalacji wodociggowej — obnizenie czynszu o 10%

lokal mieszkalny bez instalacji kanalizacyjnej — obnizenie czynszu o 10%

lokal bez tazienki i wc — obnizenie czynszu o 10%

lokal bez instalacji co - obnizenie czynszu o 15%

lokal w suterenie — obnizenie czynszu 10 %

lokal na poddaszu — obnizenie czynszu o 5 %

lokal mieszkalny w budynku o zlym stanie technicznym np. budynek przeznaczony do
rozbidrki lub remontu kapitalnego — obnizenie czynszu o 10%.

8. Objasnienia czynnikoOw obnizajacych warto§¢ czynszu:

a) przez gaz sieciowy w lokalu mieszkalnym rozumie si¢ wykonanie na koszt wynajmujacego
instalacji gazowej. Obnizenie stawki czynszu nie ma zastosowania do mieszkan wyposazonych
w elektryczne urzadzenia do przyrzadzania positkow lub podgrzewania wody, zainstalowane na
koszt wynajmujgcego,

b) przez instalacje wodociggowa w lokalu mieszkalnym rozumie si¢ wykonanie instalacji
wodociggowej na koszt wynajmujacego,

c) przez instalacje kanalizacyjng w lokalu mieszkalnym rozumie si¢ wykonanie instalacji
kanalizacyjnej na koszt wynajmujacego,

d) obnizenie stawki czynszu z uwagi na brak w.c. ma miejsce wowczas, gdy w.c. znajduje si¢
poza budynkiem (wspolne lub indywidualne),

e) przez tazienke rozumie sie, wydzielone na koszt wynajmujacego w lokalu pomieszczenie
posiadajace instalacje wodociggowo-kanalizacyjne, cieptej wody (dostarczanej centralnie, badz
z lokalnej kottowni, a takze z urzadzen zainstalowanych w lokalu) umozliwiajace podiaczenie
wanny, brodzika, baterii, piecyka kapielowego (gazowego , elektrycznego itp.),

f) przez centralne ogrzewanie rozumie si¢ ogrzewanie energia cieplng dostarczang z kottowni
lokalnych (osiedlowych lub budynkowych), a takze z urzadzen zainstalowanych w lokalu
mieszkalnym indywidualnie na koszt wynajmujacego,

g) przez lokal w suterenie rozumie si¢ lokal potozony ponizej poziomu gruntu,

h) przez lokal na poddaszu rozumie si¢ lokal na ostatnim pigtrze, potozony bezposrednio pod
dachem.



9. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze by¢ wyzsza niz 50 % najnizszej stawki
w zasobie mieszkaniowym ustalonej na podstawie niniejszych zasad.

10. W odniesieniu do stawek czynszu za lokale socjalne nie stosuje si¢ czynnikéw obnizajacych
wartos$¢ czynszu.

11. Podwyzszenie czynszu za uzywanie lokalu nie moze by¢ dokonywane czgséciej, niz co 12
miesiecy.

Rozdzial V

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Lokale i budynki z zasobu mieszkaniowego gminy beda zarzadzane jak dotychczas przez Wojta
Gminy w Raszyn zgodnie z przepisami ustawy o samorzgdzie gminnym i ustawy 0 ochronie
praw lokatoréw wymienionej na wstepie.

Rozdzial VI

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrédtami finansowania sa:

1.Czynsze za najem lokali mieszkalnych,

2.Czynsze za najem lokali uzytkowych,

3.Dochody ze sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych,
4.Dotacje z budzetu panstwa.

Rozdzial VII

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na poszczegdlne rodzaje kosztow
zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego przedstawia tabela nr 8

Tabelanr 8
Koszty/lata 2014 2015 2016 2017 2018

Biezaca 95 000 97 000 102 000 104 500 101 500
eksploatacja
Remonty 40 000 60 000 42000 | 45000 | 37000
budynkow
Inwestycje 0 0 0 0 0
Razem: 135 000 157000 | 144000 | 149500 | 138500

Inwestycje prowadzone bedg zgodnie z corocznym harmonogramem inwestycyjnym Gminy

Raszyn ujetym w corocznych uchwatach budzetowych.




Rozdzial VIII

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Jako priorytetowe okre$la si¢ nastepujace dziatania:

1) stopniowa racjonalizacja i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne,

2) sprawowanie biezgcego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz
windykacja zaleglos$ci,

3) podejmowanie dzialan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie Gminy stosownych
srodkow na remonty lokali i budynkow, stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy.

4) ksztaltowanie odpowiedniej polityki zagospodarowania przestrzennego w zakresie
przeznaczania terendw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne,

5) udzielanie bonifikat dla najemcow zglaszajacych che¢ wykupu mieszkania,

6) przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytetem bedzie sprzedaz lokali w budynkach
wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy, az do czasu catkowitego zbycia udziatu Gminy
w tych nieruchomosciach.



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz.
266 z pozn. zm.) rada gminy zobowigzana jest do uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program powinien by¢ opracowany na
co najmniej 5 lat i obejmowac w szczegdlnosci :

- prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne 1 pozostate lokale mieszkalne;
- analiz¢ potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata;
- planowang sprzedaz lokali;
- zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,
- sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy;
- zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
- wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, a takze wydatki inwestycyjne;

opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Opracowany program zawiera wszystkie sktadniki wymagane ustawa, a takze opis
dziatan majacych na celu poprawe gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Raszyn.

Biorac powyzsze pod uwage, podjecie uchwaty jest konieczne i uzasadnione.
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