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POLITYKA MIESZKANIOWA MLAWY Mausha
NA LATA 2008- 2015 Polityha Meszkanova

1. WPROWADZENIE

Polityka Mieszkaniowa Miawy okresla zamierzenia
i zasady realizacji zadan z zakresu mieszkalnictwa do roku 2015 roku, w ramach
kompetenciji i mozliwosci Miasta oraz zgodnie z celami rozwoju przyjetymi w Strategii
Rozwoju Mtawy.

Zréznicowany poziom dochoddéw gospodarstw domowych o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych warunkuje i okresSla rodzaj podejmowanych przez
Miasto dziatan, w roznej formie — od tworzenia warunkéw dla realizacji budownictwa
mieszkaniowego dla lepiej sytuowanych, do bezposredniego zapewnienia godziwych
warunkéw mieszkaniowych osobom o najnizszych dochodach lub w szczegdlnie
trudnej sytuacji zyciowej. Jednym z wazniejszych czynnikow rozwoju kazdego miasta
jest odpowiednia i prawidiowo realizowana polityka mieszkaniowa, tworzgca
wiasciwe tj. odpowiadajgce lokalnej spotecznosci warunki mieszkaniowe. Polityka
mieszkaniowa jest takze instrumentem pozwalajgcym na pozyskiwanie fachowcéw w
pozgdanych dziedzinach rozwoju miasta. Kierunki polityki mieszkaniowej powinny
stymulowa¢ rozwoj roéznorodnych form mieszkalnictwa zgodnie z potrzebami
i mozliwosciami lokalnej spotecznosci.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty
samorzadowej jest zadaniem wilasnym kazdego miasta (gminy), sformutowanym w
ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego.

Przepis art. 75 ust. 1 Konstytucji stanowi, ze wtadze publiczne prowadzg polityke
sprzyjajacg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Rozwinieciem tego
przepisu jest art. 7 ust. 1 i 2 ustawy o samorzgdzie gminnym, ktéry stanowi, ze
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wlasnych gmin (miast).
W szczegdlnosci zadania wtasne gminy obejmujg sprawy komunalnego budownictwa
mieszkaniowego a ustawy okreslaja, ktdre zadania wlasne gminy majg charakter
obowigzkowy. Art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi rozwiniecie
powyzszych przepisdw ustawy o samorzgdzie gminnym i rozstrzyga, ze tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb wspolnoty samorzgdowej nalezy do zadan
wilasnych gmin. Miasto (gmina), na zasadach i w wypadkach przewidzianych

w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje
zadania, o ktérych mowa wykorzystujgc mieszkaniowy zasob gminy lub w inny
sposob. Gminy mogg otrzymywaé dotacje celowe z budzetu panstwa na zadania,

o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 i 2 przywotanej powyzej ustawy.
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W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina moze tworzyC i posiadac
zasOb mieszkaniowy. W sktad tego zasobu wchodzg lokale stanowigce wtasnosé
gminy, albo komunalnych osob prawnych lub spoétek prawa handlowego utworzonych
z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale
pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow, co reguluje art. 20 tej
ustawy. Gmina okresla zasady gminnej polityki mieszkaniowej, rozdziatu mieszkan
socjalnych i lokali wynajmowanych ze swoich zasobow oraz wyptaca dodatki
mieszkaniowe korzystajgc ze sSrodkow wiasnych.

W aktualnym stanie prawnym gminom przypada decydujgca rola zaréwno
w gospodarowaniu wtasnym zasobem mieszkaniowym, jak tez w kreowaniu polityki
mieszkaniowej Miasta (gminy). Miasto (gmina) — z jednej strony okresla zasady
popierania  dziatan remontowo-modernizacyjnych oraz realizacji nowego
budownictwa, z drugiej za§ — dysponujgc zasobem nieruchomosci budynkowych
i gruntowych jest uczestnikiem lokalnego rynku mieszkaniowego.
Rownoczesnie, wptywajgc na kierunki zagospodarowania przestrzennego i rozwoju
infrastruktury komunalnej, tworzy warunki dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j
sektora prywatnego. Tym samym niezbedne jest zdefiniowanie polityki
mieszkaniowej miasta (gminy) w taki sposdéb, by okre$lata cele i zasady
najwazniejszych, dtugofalowych dziatann sektora publicznego a takze zawierata
ustalenia i informacje adresowane do podmiotoéw sektora prywatnego, dziatajgcych
na rynku mieszkaniowym. Tak wypracowana polityka mieszkaniowa ma szanse na
wypetnienie funkcji koordynowania i harmonizowania aktywnosci obu sektoréw na
»polu” mieszkalnictwa w Mtawie.

Realizacja polityki mieszkaniowej Miasta, w cze$ci obejmujgcej uprawnienia
i obowigzki gminy polega¢ bedzie na ustaleniu i wdrozeniu réznych
komplementarnych programow lub plandw, ktorych zasady zdefiniowane zostaty w
polityce mieszkaniowej, przy wykorzystaniu wskazanych i dostepnych zrodet
finansowania. Oprocz tego realizacja polityki mieszkaniowej wymagacC bedzie
wprowadzenia innych instrumentow, o charakterze uzupetniajgcym lub
wspierajgcym.
Podstawowym wieloletnim programem, wdrazajgcym czesS¢ ustalen polityki
mieszkaniowej Mtawy bedzie zaktualizowany i za sprawg art. 21 ust. 1 pkt 1
przywotywanej ustawy obligatoryjny program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

2. AKTUALNY STAN MIESZKALNICTWA W MLAWIE

Podejmowane od wielu lat dziatania Miasta w zakresie rozwigzywania
probleméw mieszkaniowych nie przyniosty jeszcze zadawalajgcych i oczekiwanych
rezultatéw. Istniejgcy zaséb mieszkan charakteryzuje deficyt ilosciowy oraz nizszy od
pozgdanego standard techniczny, funkcjonalny i sanitarny. Gtéwne przyczyny tego
stanu, pomimo wprowadzonej w 1989r. reformy samorzgdowej, nie byly zalezne lub
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zalezaty jedynie czesciowo od aktywnosci i zaangazowania Miasta w rozwigzanie
problemdéw mieszkaniowych lokalnej wspolnoty. Aktualny (na ostatni kwartat 2007r.)
stan mieszkalnictwa w Mtawie zostat zbadany, zardwno poprzez zebranie i analize
danych, parametrow i wskaznikéw jak rowniez poprzez badania spoteczne i sondaz
opinii.

Przygotowany zostat Raport pt.” Mieszkaniowy Bilans Otwarcia - Diagnoza
problemow mieszkalnictwa w Mtawie” (MBO), stanowigcy materiat wejsciowy do prac
nad Politykg Mieszkaniowg Mtawy (PMM). Raport ten, zatgczony do PMM,
diagnozuje problemy mieszkalnictwa w Mtawie [ MBO, str. 4-11] i formutuje dwie
podstawowe konkluzje:

l. stan techniczny i wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Miawy sg
niezadowalajgce, a wyposazenie czesci komunalnych lokali mieszkalnych
nie pozwala na godne zamieszkiwanie

Il. poprawa sytuacji moze nastgpi¢ poprzez jednoczesne i zdecydowane
dziatania, w nastepujgcych podstawowych kierunkach:

a. wprowadzenie zintegrowanego systemu informatycznego jako
narzedzia zarzgdzania miastem i jego majgtkiem, w pierwszym etapie
budowy tego systemu — utworzenie bazy informacji o komunalnym
zasobie mieszkaniowym i nieruchomosciach gruntowych miasta;

b. petna, rzetelna i wiarygodna inwentaryzacja zasobu mieszkaniowego
wraz ze szczegdtowg oceng stanu technicznego i wyposazenia
budynkdéw mieszkalnych (lokali), stanowigcych wlasno$¢é komunalng;

c. racjonalizacja gospodarowania istniejgcym zasobem mieszkaniowym,
w tym miedzy innymi poprawienie relacji przychody/naktady/rezultaty
w zakresie zarzgdzania zasobem;

d. zdefiniowanie standardéw mieszkaniowych w zasobie miasta,
wprowadzenie kategoryzacji budynkéw mieszkalnych ( ewentualnie
réwniez lokali mieszkalnych);

e. stworzenie systemu wspierania i organizacji zamiany mieszkan,
we wspoOtpracy z partnerami z sektora prywatnego ( miedzy innymi
spoétdzielczos¢, TBS, wspdlnoty, deweloperzy itp.)

f. wprowadzenie wieloletniego planowania dziatan remontowych
i inwestycyjnych w mieszkalnictwie komunalnym i spotecznym;

g. wprowadzenie systemu monitorowania efektywnosci ekonomicznej
zarzgdzania komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz poziomu
jakosci ustug w tym zakresie sSwiadczonych na rzecz mieszkancow
zasobu komunalnego i spotecznego ;
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h. koncentracja na remontach, remontach kapitalnych i modernizacji
budynkow mieszkalnych, stworzenie mechanizméw aktywizujgcych
podejmowanie remontow ze srodkéw wtasnych ludnosci;

i. doprowadzenie lokali socjalnych do przyzwoitego stanu technicznego
i cywilizacyjnego;

j- wypracowanie optymalnej, elastycznej i wieloletniej polityki czynszowej
ktérej zadaniem bedzie miedzy innymi maksymalizacja poziomu
Sciggalnosci czynszu;

k. zbudowanie mechanizmow partycypacji spotecznej i partnerstwa
instytucjonalnego w procesie decydowania i wdrazania dziatan
istotnych dla zasobu mieszkaniowego miasta;

|. podjecie realizacji nowego budownictwa komunalnego, rowniez
w oparciu o formute PPP;

m. stworzenie mechanizmow zachecajgcych sektor prywatny do
podejmowania inwestycji mieszkaniowych na terenie miasta o formie
zbieznej z potrzebami lokalnej wspdlnoty ( np.: wielorodzinne tanie
budownictwo na wynajem, mate domy mieszkalne z lokalami na
sprzedaz i na wynajem)

3. CEL POLITYKI MIESZKANIOWEJ NASZEGO MIASTA

- W Mtawie jak w domu -

Konsekwentne i skoordynowane z innymi politykami miasta wdrazanie Polityki
Mieszkaniowej Mtawy, realizowacC bedzie przede wszystkim zamierzenie poprawy
jakosci zycia w miescie - pierwszy z pieciu strategicznych celéw rozwoju miasta,
sformutowanych w zaktualizowanej Strategii Rozwoju Miasta (SRM) Uchwatg Nr
XVIN/177/2007 z dnia 27 grudnia 2007r. o zmianie uchwaty Nr XV/153/2000 z dnia
23 lutego 2000r. w sprawie przyjecia do realizacji Strategii Rozwoju Mtawy na lata
2000-2015.

Polityka Mieszkaniowa Miasta bedzie oddziatywata na osigganie innych,
wyznaczonych w SRM celéw strategicznych i operacyjnych:

Cel strategiczny IV Rozwdj przedsiebiorczosci: cel operacyjny 1V.2.2. Rozbudowa
i modernizacja infrastruktury socjalnej

Cel strategiczny V Wykorzystanie waloréw naturalnych i historycznych miasta

* % %
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Cel Polityki Mieszkaniowej Miasta to stworzenie wszystkim mieszkancom
Miawy lepszego dostepu do godnego i satysfakcjonujgcego mieszkania,
odpowiednio do réznego poziomu potrzeb i dochodéw, uwzgledniajac
mozliwosci wspolnoty samorzagdowej Miawy.

Aby to osiggng¢ Miasto zamierza realizowac polityke mieszkaniowg skoncentrowang
na osiggnieciu do roku 2015 nastepujgcych celéw operacyjnych:

» Poprawienie jakosci i zwiekszenie ilosci mieszkan w Miawie, szczegodlnie
w komunalnym zasobie mieszkaniowym tak, by oferta mieszkaniowa dostepna
w Miawie byfa jak najlepiej dopasowana do potrzeb jej mieszkancow a takze
zachecata do osiedlania sie w naszym Miescie na state;

» Zracjonalizowanie gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym
i poprawienie efektywnosci zarzgdzania tym zasobem tak, by znaczgco
wzrosta jako$¢ ustug mieszkaniowych oferowanych Mtawianom a wydatki
publiczne na mieszkalnictwo przynosity coraz lepsze, zauwazalne i trwate
rezultaty;

> Lepsze wypetnianie przez Miasto funkcji pomocniczej wobec tych Mfawian,
ktérych trudna sytuacja zyciowa wymaga pomocy w uzyskaniu i utrzymaniu
godnego miejsca do mieszkania;

» Stworzenie dla  podmiotéw  sektora  prywatnego  podejmujgcych
przedsiewziecia i inwestycje mieszkaniowe zgodne z Polityka Mieszkaniowa
Miasta dogodniejszych, stabilnych i atrakcyjnych warunkoéw aktywnosci
gospodarczej w naszym Miescie;

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w cz. 5 IV rozdziatu Strategii Rozwoju Miawy
cyt.” Realizacja polityk miejskich oparta jest na programach operacyjnych, ktore
dzielg sie na mniejsze fragmenty realizacyjne tj. projekty i zadania. Lista programoéw
operacyjnych oraz projektow nie jest zamknieta i bedzie aktualizowana w ramach
okre$lonej polityki miejskiej.” Polityka Mieszkaniowa Miasta wskazuje w czesci
opisujacej jej wdrazanie zestaw programéw o charakterze operacyjnym, ktérych
przygotowanie i realizacja stuzy¢ bedzie osiggnieciu w/w celéw operacyjnych PMM.
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4. ZASADY POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Polityka Mieszkaniowa Miasta, jest jedng z siedmiu tzw. branzowych polityk
miejskich, jakie zgodnie ze zaktualizowang SRM kierunkujg dziatania naszego
Miasta do roku 2015 i opisujg zasady postepowania, przy realizacji celéw

wyznaczonych w Strateqii.

4.1.ZASADA PLANOWANIA | RACJONALNOSCI DZIALAN

4.1.1.Dziatania realizujgce polityke mieszkaniowg Miasto podejmuje poprzez
wnikliwie opracowane, komplementarne i regularnie aktualizowane
programy, ktérych szczegdtowe ustalenia uwzgledniajg SRM, zasady
PMM i sg rezultatem dialogu spotecznego;

4.1.2.Miasto realizuje PMM w dialogu z partnerami sektora publicznego
i prywatnego, dgzac do osiggania konsensusu, koordynacji dziatan
i wspotpracy;

4.1.3.Wspoétpraca Miasta z partnerami odbywa sie na podstawie pisemnych
porozumien i umoéw zawieranych przez Burmistrza Miasta, ktérych
ustalenia nie mogg by¢ sprzeczne z celami i zasadami prowadzenia
PMM;

4.1.4.Podstawowym programem realizacyjnym polityki mieszkaniowej miasta
wobec mieszkaniowego zasobu gminy jest Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miawy, przyjmowany
i aktualizowany stosowna uchwatg Rady Miejskiej w Mtawie ( WPGMZM);

4.1.5.Programy i decyzje realizujgcych PMM sg publicznie dostepne.

4.1.6.0pracowanie i aktualizacja programéw prowadzi sie w konsultacji ze
spotecznoscig Miasta, w trybie i formie odpowiedniej do przedmiotu
programu;

4.1.7.Ustalenia PMM wptywajg na ksztatt projektu budzetu gminy, stosownie
do prognozy dochoddw i wydatkow gminy na kolejny rok kalendarzowy
a takze ksztattujg ustalenia i aktualizacje pozostatych polityk branzowych,
Wieloletniego Planu Inwestycyjnego, Lokalnego Programu Rozwoju,
Lokalnego Programu Rewitalizacji oraz innych plandéw, studiow,
koncepcji i regulacji prawa miejscowego odnoszacych sie wprost lub
posrednio do zagadnien mieszkalnictwa w Mtawie;
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4.2. ZASADY ZASPOKAJANIA POTRZEB MIESZKANIOWYCH CZLONKOW
WSPOLNOTY SAMORZADOWEJ MLAWY

4.2.1.Miasto utrzymuje i planowo rozwija mieszkaniowy zasob gminy,
o liczbie, wielkosci i strukturze lokali koniecznej dla wykonywania zadan
wiasnych okreslonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zwang dalej Ustawa;

4.2.2 Miasto, odpowiednio do aktualnych mozliwosci organizacyjnych
i finansowych, wspiera dziatania podejmowane przez partneréw z sektora
publicznego i prywatnego, jesli ich celem jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych Mtawian wg zasad ustalonych w PMM,;

4.2.3.Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nastepuje przy zastosowaniu
zasad racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym, poprzez
wynajmowanie lokali mieszkalnych:

a) osobom lub gospodarstwom domowym o niskich dochodach
b)osobom wymagajacym lokalu o specjalnych cechach uzytkowych #j.
osobom niepetnosprawnym, osobom sedziwym oraz wychowankom
domow dziecka, rodzin zastepczych i placowek opiekunczo -
wychowawczych, ktérym udziela wsparcia w jego uzyskaniu i
utrzymaniu.
c) socjalnych i zamiennych, osobom do tego uprawnionym na
podstawie przepisow Ustawy i prawa miejscowego;
d) podnajmowanie lokali mieszkalnych , wynajetych przez Miasto dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob, o ktérych mowa w pkt a
i b;

4.2.4.Szczegbétowe nowe zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta zostang uregulowane w uchwale Rady
Miejskiej zmieniajgcej dotychczasowe zasady, przy czym ustala sie, ze:

a) lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta sg
wynajmowane czionkom wspdlnoty samorzadowej, a w
przypadkach wynikajgcych z obowigzkow natozonych na
Miasto na podstawie odrebnych przepiséw lub wynikajgcych ze
zwyczajow  miedzynarodowych oraz w  przypadkach
zwigzanych z wykonywaniem pracy szczegolnie waznej dla
Miasta Iub innej sytuacji podyktowanej uzasadnionym
interesem Miasta, zgode na wynajecie lokalu mieszkalnego na
czas oznaczony wydaje Burmistrz Miasta.

b) pierwszenstwo do najmu lokali majg osoby o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych :
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-najemcy lokali, ktére nie spetniajg warunkow technicznych wymaganych dla
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, znajdujgcych sie w budynkach
Miasta,

- osoby, ktére sg zameldowane na pobyt staty w lokalu o nadmiernym zaludnieniu
potozonym na terenie Miasta o ile nie posiadajg tytutu prawnego do tego lokalu,
-wychowankowie placéwek opiekunczo-wychowawczych i rodzin zastepczych,
ktérych miejsce zamieszkania znajduje sie na terenie Miasta,

-osoby pozbawione mozliwosci zamieszkiwania w lokalu potozonym na terenie
Miasta w wyniku wystepowania przemocy w rodzinie, ktorej ofiarg jest wnioskodawca
lub osoby objete wnioskiem, potwierdzonej prawomocnym orzeczeniem sgdowym
-0soby, ktore utracity tytut prawny do lokalu na skutek wypowiedzenia umowy najmu
dokonanego na podstawie art. 11 ust. 5i 7 Ustawy;

¢) uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu majg osoby,
ktore przystgpity do programu, o ktérym mowa w pkt. 6.1.
i dokonaty we witasnym zakresie adaptacji na cele mieszkalne
lokalu o dotychczasowej funkcji innej niz mieszkalna albo
remontu lokalu ktérego stan techniczny stanowit przyczyne
wytgczenia tego lokalu z mieszkalnego uzytkowania;

d) pierwszenstwo do najmu lokalu socjalnego maja osoby, ktore:

-zamieszkujg lokale, ktore ulegty uszkodzeniu w wyniku zdarzen losowych
(W szczegolnosci kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru) w stopniu
uniemozliwiajgcym zamieszkiwanie, przy czym standard i wyposazenie techniczne
lokalu socjalnego przyznanego z tytutu zdarzen losowych nie moze by¢ wyzszy niz
standard i wyposazenie techniczne lokalu dotgd zajmowanego,

-nabyty prawo do ubiegania sie o najem lokalu socjalnego na podstawie
prawomocnego orzeczenia sgdowego,

-posiadatyby uprawnienia do lokalu zamiennego na podstawie art. 32 Ustawy, lecz
utracity tytut prawny do lokalu z innych przyczyn niz okreslone w art. 11 ust. 2 pkt 4
Ustawy, przed orzeczeniem przez organ nadzoru budowlanego koniecznosci, z
uwagi na zagrozenie zycia badz zdrowia, oproznienia w catosci lub w czesci
budynku; uprawnienie to nie dotyczy osob, ktorym wypowiedziano umowe najmu z
przyczyn okreslonych w art. 11 ust. 3 Ustawy;

e) Wolne lokale mieszkalne, ktérych powierzchnia uzytkowa
przekracza 80 m kw. mogg by¢ oddawane w najem za optatg
czynszu o wysokosci ustalonej w drodze licytacji na
publicznym przetargu, w ktérym przyjmuje sie za stawke
wyjsciowg maksymalny czynsz tj. 3% wartosci odtworzeniowe;j
lokalu;

f) Za osoby o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych nie
Sg uznawane:

-osoby posiadajgce jakikolwiek tytut prawny do lokalu mieszkalnego, budynku lub
innej nieruchomosci, stanowigcy podstawe do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
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we wtasnym zakresie,

- osoby, ktore przekazaty tytut prawny do lokalu lub budynku mieszkalnego w catosci
lub czesci na rzecz osoby, ktdra wobec niej posiada

potencjalny obowigzek alimentacyjny lub osoby spokrewnionej lub powinowatej,
-osoby, ktére juz uzyskaty pomoc mieszkaniowg Miasta, z wytgczeniem pomocy przy
zamianie i pomocy udzielonej przy uzyskaniu mieszkania przez wychowanka domu
dziecka ( rodziny zastepczej),

-osoby, ktére samowolnie zajety pustostan wchodzgcy w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta;

g) umowe najmu wypowiada sie osobie ktora nie zamieszkuje w
lokalu przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy lub posiada tytut
prawny do innego lokalu mieszkalnego w Mfawie;

4.2.5.W celu wykonywania zadan witasnych w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspdélnoty samorzgdowej Mtawy, dziatajgc na
zasadzie art. 20 ust. 2a i 2b ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005r. nr 31 poz 266 z pdzn. zmianami), Burmistrz
moze wynajmowac mieszkania od innych witascicieli i podnajmowac je
osobom uprawnionym do otrzymania lokalu w zasobach komunalnych.

4.3. ZASADY PROWADZENIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
| ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

4.3.1.Miasto prowadzi gospodarke mieszkaniowg zmierzajgc do:

-statego podnoszenia standardu ustug swiadczonych na rzecz najemcow
-zbilansowania  przychodéw i naktadow oraz  osiggniecia finansowej
samowystarczalnosci tego dziatu gospodarki Miasta,

-skutecznej kontroli i zwiekszania efektywnos$ci gospodarowania majgtkiem Miasta,
-skutecznego zabezpieczania interesow Miasta we wspolnotach mieszkaniowych;

4.3.2.Gospodarka mieszkaniowa obejmuje eksploatacje istniejgcych budynkow
mieszkalnych, budowe nowych i rozdziat lokali mieszkalnych w
budynkach zasobu miasta, pozyskiwanie lokali do zasobu w inny sposoéb
niz budowa oraz na rozporzgdzaniu nieruchomosciami lokalowymi
i gruntowymi Miasta, aktywami pienieznymi i sktadnikami majgtku Miasta
w sprawach istotnych dla realizacji PMM;

4.3.3.Eksploatacja budynkéw w zasobie Miasta obejmuje dziatania polegajgce
na administrowaniu lokalami w tych budynkach, przeprowadzaniu
napraw, konserwacji i remontéw oraz remontéw kapitalnych, usprawnien,
modernizacji, rozbudow, nadbudow
i przebudow a w szczegolnych przypadkach takze rozbidrek tych
budynkdéw w zasobie , ktore ulegty catkowitej dekapitalizacji;



b)
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4.3.4.Gospodarke mieszkaniowg prowadzi Burmistrz Miasta;

4.3.5.Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Miasta jest wykonywane przez
Burmistrza za pomocg Urzedu Miasta i miejskiej spoétki prawa
handlowego - Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w
Mtawie, podmiotu  wyspecjalizowanego w $wiadczeniu ustug
zarzadczych, wykonywanych na podstawie odpowiedniej umowy z
Miastem, obejmujgcej co najmniej zakres zadan dotyczacych
eksploatacje budynkéw mieszkalnych:

administrowanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi , a w tym prowadzenie
spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu,
pobieranie czynszu i innych optat oraz prowadzenie windykacji zalegtych
naleznosci,

zapewnienie najemcom lokali warunkow zgodnych z zawartymi umowami
najmu,

naprawy, konserwacje i remonty lokali i budynkow,

utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz znajdujgcych
sie na nich urzagdzen komunalnych i zieleni,

zapewnienie obstugi komunalnej poprzez zawieranie uméw na Swiadczenie
ustug dostawy mediéw i odbioru nieczystosci statych oraz ciektych.

43.6.W mieszkaniowym zasobie Miasta wydziela sie czesC lokali
z przeznaczeniem do wynajmowania jako lokale socjalne, przy czym
liczba wydzielonych lokali socjalnych powinna w miare mozliwosci
odpowiadac biezgcym potrzebom, a o przyznaniu lokalu socjalnego do
wynajmu decyduje Burmistrz Miasta)

43.7.W mieszkaniowym zasobie Miasta wydziela sie czesC lokali
z przeznaczeniem do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy.
Szczegotowe zasady i kryteria wynajmowania tych lokali ustala sie
odrebnie;

4.3.8.Wptywy z optat z tytutu najmu lokali mieszkalnych obejmujgce czynsz i
optaty niezalezne oraz z tytutu najmu i dzierzawy lokali uzytkowych
gruntow i urzadzen miejskich sg dochodami budzetu;

4.3.9.Wptywy z tytutu podatku od nieruchomos$ci mieszkalnych, sprzedazy
przez Miasto mieszkalnych nieruchomosci lokalowych wraz z co najmniej
Y2 wpltywdw ze sprzedazy przez Miasto gruntowych nieruchomosci

przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej, stanowig w latach
2008-20012 zrédto finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta;

4.3.10.Przyjmuje sie, ze ksztattowanie stawek czynszu za lokale wchodzgce w
sktad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz czynszu za lokale
podnajmowane przez Miasto prowadzone bedzie w taki sposdb by dgzyé
do samowystarczalnosci finansowej gospodarki mieszkaniowej.
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4.4.ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

4.4.1. Wptywy z czynszéw docelowo tj. w roku 2012 winny pokrywacC koszty
zwigzane z biezgcym utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Miasta,
obejmujgce koszty eksploatacji i wynagrodzenie zarzadcy;

4.4.2.Poczgwszy od roku 2013 Miasto bedzie dgzy¢ do stopniowego
zmniejszania doptat z budzetu na utrzymanie zasobu mieszkaniowego,
przede wszystkim poprzez odpowiednie ksztattowanie i zréznicowanie
stawek czynszu;

4.4.3.0ptaty z lokali mieszkalnych stanowig podstawowe zrodto srodkéw na
utrzymanie zasobow mieszkaniowych Miasta a ustalane stawki czynszu
za lokale mieszkalne powinny przede wszystkim odzwierciedlaé¢ ich
wartos¢ uzytkowg. Oznacza to, ze optaty czynszowe za mieszkania o
najwyzszym standardzie wyposazenia bedg znacznie wyzsze niz za
lokale o niskim standardzie wyposazenia, znajdujgce sie w budynkach o
ztym stanie technicznym;

4.4.4.Stawki czynszu ustala Burmistrz Miasta stosownym zarzgdzeniem,
wydawanym nie czesciej niz co 6 miesiecy.

4.4.5.Miasto opracuje i wprowadzi do WPGMZM nowy, zreformowany system
czynszdéw przyjmujac, ze:

- wzrost stawek czynszu nastepowac bedzie najszybciej dla lokali
zaliczonych do najwyzszej kategorii uzytkowej i w roku 2012 osiggnie
dla tych lokali poziom 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

-$redni wzrost stawki czynszu w roku 2009 bedzie nie mniejszy niz 8%,
a w kolejnych 3 latach procesu urealniania optat nie mniejszy niz
odpowiednio - 10%, 12%, 15%;

4.4.6. Coroczne podwyzki czynszu wprowadzane bedg w taki sposéb, by nie
wywota¢ nadmiernego wzrostu wyptacanych dodatkdéw mieszkaniowych,
zapewnic jak najwyzszy poziom sciggalnosci, chroni¢ najemcdéw o niskich
dochodach i znajdujgcych sie w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej
oraz uwzgledniac ustalenia programéw, o ktérych mowa w pkt.6;

4.4.7.Ustala sie, ze kazdy lokal mieszkalny w zasobie miasta, zostanie
przyporzgdkowany do odpowiedniej kategorii uzytkowej, przy czym
kryteria podstawowego standardu mieszkaniowego w kazdej kategorii
zostang ustalone odrebnie, w WPGMZM zgodnie z warunkami opisanymi
w pkt 6.7.3. PMM.

4.4.8.Dla kazdej kategorii uzytkowej lokali mieszkalnych ustali sie stawke
bazowg czynszu. Stawka czynszu dla lokalu mieszkalnego bedzie réwna
stawce bazowej jezeli lokal spetnia wszystkie kryteria podstawowego
standardu, ustalone dla kategorii uzytkowej do ktorej zostat zaliczony;
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4.4.9. Stawka czynszu dla lokalu mieszkalnego nie spetniajgcego wszystkich
kryteriow standardu podstawowego, ustalonego dla danej kategorii
uzytkowej, stanowi¢ bedzie iloczyn stawki bazowej i sumy procentowych
wskaznikéw, odzwierciedlajgcych czynniki obnizajgce i podwyzszajgce
warto$¢ uzytkowg danego lokalu. Czynniki te, wraz z odpowiadajgcymi im
wskaznikami ustali sie odrebnie, w WPGMZM wg warunkow opisanych
w pkt. 6.7.3 PMM,;

4.4.10.Stawka czynszu za lokal mieszkalny wynajmowany jako lokal socjalny
nie moze przekraczac¢ potowy stawki najnizszego czynszu bazowego za
lokal w zasobie mieszkaniowym Miasta;

4.4.11.Na wniosek najemcy o niskich dochodach, ztozony za posrednictwem

zarzadzajgcego zasobem mieszkaniowym Miasta, Burmistrz jest
uprawniony do stosowania obnizek czynszu na okres nie dluzszy niz 6
miesiecy, przy czym w kolejnych czterech latach wprowadzania reformy
czynszow maksymalny poziom obnizki nie moze by¢ wyzszy niz : w roku
2008 — 15% , i w kolejnych 20, 25, 30 % . WPGMZM okresli
szczegotowe zasady udzielania obnizek, przy czym obnizka nie moze by¢
zastosowana wobec najemcy, ktéry:

-pobiera dodatek mieszkaniowy,

-optaca czynsz socjalny,

-otrzymat wypowiedzenie umowy najmu,

-zalega z optatami za uzywanie lokalu, chyba ze przystgpit do programu

oddtuzeniowego lub zawart z zarzgdzajgcym porozumienie dotyczgce

sposobu sptaty dtugu i wypetnia zobowigzania sptaty zadtuzenia od co

najmniej 3 miesiecy;

4.4.12.Zawarcie umowy najmu po 1 stycznia 2009r. bedzie uzaleznione od
wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci
z tytulu najmu lokalu, przystugujgcych wynajmujgcemu w dniu
oproznienia lokalu. Kaucja nie moze przekraczaC 6-cio miesiecznego
czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujgcej
w dniu zawarcia umowy najmu. Kaucji nie pobiera sie od najemcéw
lokali socjalnych i zamiennych.

4.5. ZASADY PLANOWANIA | PROWADZENIA REMONTOW | INWESTYCJI
W ZASOBIE MIESZKANIOWYM MIASTA

4.5.1.Planowanie remontow prowadzi zarzgdzajgcy zasobem mieszkaniowym
Miasta, ustalajgc zakres remontow - zwanych dalej ,biezagcymi” -
koniecznych dla prawidtowej eksploatacji lokali i budynkéw oraz
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przedktadajgc Miastu rekomendacje przeprowadzenia modernizacji tj.
remontdw kapitalnych budynkow’;

452Wraz z informacja na temat planu remontow biezgcych
i rekomendacjami co do remontéw kapitalnych (tj. modernizacji)
budynkdéw, zarzgdzajgcy przedstawia Miastu takze sugestie dotyczace
usprawnien, rozbudow i nadbuddéw a w szczegdlnych przypadkach
takze rozbiorek budynkow;

4.5.3.Miasto , w WPGMZM ustala plan remontéw budynkéw na kolejne lata a
takze okresla zakres planowanych usprawnien, rozbudow, nadbudéw
i przebuddw a w szczegdlnych przypadkach takze rozbidrek budynkow.

4.5.4.Ustalenia WPGMZM sg wigzace dla zarzgdzajgcego i stanowig podstawe
do zaciggania przez ten podmiot zobowigzan w rozumieniu kodeksu
cywilnego, o ile umowa o zarzgdzanie zasobem mieszkaniowym Miasta
obejmie wykonywanie przez zarzagdzajgcego czynnosci zmierzajgcych do
wprowadzania w zarzgdzanym zasobie mieszkaniowym Miasta
modernizacji, usprawnien, rozbudow i nadbudow oraz przeprowadzanie
rozbiérek budynkdow.

4.5.5W przypadku podjecia przez Miasto dziatan realizujgcych Lokalny
Program Rewitalizacji w budynkach mieszkalnych zarzgdzanych przez
TBS sp. z 0.0., 0 kolejnosci i sposobie prowadzenia przedsiewzie¢, o
ktérych mowa w pkt. 4.5.4 , decyduje Miasto.

4.6.ZASADY PRYWATYZACJI ZASOBOW MIESZKANIOWYCH | UDZIALU
MIASTA WE WSPOLNOTACH MIESZKANIOWYCH

4.6.1.Sprzedaz mieszkan komunalnych bedzie kontynuowana na zasadach
okreslonych w ustawach: z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali
(Dz.U. z2000r. Nr 80, poz. 903 ze zmianami) i z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2003 ze zmianami), w sposob okreslony w odrebnej uchwale
Rady Miejskiej, przy czym ustala sie nastepujacg hierarchie
aktywnosci Miasta przy sprzedazy lokali mieszkalnych:
1. sprzedaz lokali w budynkach stanowigcych wspétwtasnos¢ , gdzie miasto
jest wiascicielem pojedynczych lokali mieszkalnych,
2. sprzedaz lokali w budynkach o liczbie lokali mniejszej jak trzy oraz w
budynkach, gdzie miasto ma mniej niz 50% udziatéw,
3. sprzedaz lokali w pozostatych budynkach wymienionych w uchwale Rady
Miasta okres$lajgcej zasady sprzedazy lokali mieszkalnych.

Przez remont, zgodnie z art. 3 Prawa budowlanego, rozumie sie , cyt.: ” wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym
robét budowlanych polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym
dopuszcza sig stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym”. Przez remont kapitalny, rozumie¢
mozna remont budynku, obejmujacy wykonanie robét budowlanych zdefiniowanych przez Prawo budowlane jako remont i robét
dostosowujgcych budynek do wspoiczesnych standardéow uzytkowych (modernizacji) bez zmiany charakterystycznych
parametrow budynku, takich jak : kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dlugos$é, szerokos$¢, badz liczba kondygnac;i.
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4.6.2.Przewiduje sie utrzymanie dotychczasowych zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych do kohca 2010 roku. Od 2011 roku zasady sprzedazy dot.
bonifikat powinny zostaC zmienione w sposOb nastepujgcy:
- dotychczasowe wysokosci bonifikat nalezy utrzymac wytgcznie dla lokali
w budynkach, gdzie miasto jest wiascicielem pojedynczych Ilokali
mieszkalnych,
- w pozostatych budynkach bonifikaty bedg udzielane do wysokosci 25%
wartosci mieszkania.

4.6.3.Wylgczone ze sprzedazy bedg budynki i lokale mieszkalne w iloSci
niezbednej do realizacji zadan wlasnych Miasta a wielkos¢ optymalnego
tj. docelowego zasobu mieszkaniowego Miasta, co do liczby i struktury
mieszkan, okreslona zostanie w WPGMZM;

4.6.4.Dopuszcza sie wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego
z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, jezeli
najemca lokalu potozonego w budynku stanowigcym wspétwtasnos$é
z Miastem, ktéremu wczesniej zaoferowano nabycie tego lokalu, nie
skorzystat z przystugujgcego mu pierwszenstwa jego nabycia.
Warunkiem jednak bedzie jednoczesne zaoferowanie temu najemcy
wynajecie innego lokalu, w takiej samej kategorii uzytkowej jak lokal
dotychczas zajmowany;

4.6.5.Reprezentowanie i wyrazanie woli Miasta przy podejmowaniu uchwat
wspoélnot mieszkaniowych powierzone zostanie przez Burmistrza Miasta,
poprzez stosowne petnomocnictwo, pracownikom Urzedu Miasta, ktérzy
uczestniczg w zebraniach wspdélnot mieszkaniowych;

4.6.6.Miasto we wkasnym imieniu wykonuje prawo kontroli dziatalnosci zarzgdu
wspolnoty mieszkaniowej lub zarzgdcy nieruchomosci wspdlnej. Kontrola
ta ma charakter wtascicielski i wynika bezposrednio z przepisow ustawy o
witasnosci lokali;

4.6.7.Jezeli konkretna sprawa bedgca przedmiotem uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej nie godzi w interes Miasta, petnomocnik Miasta
gtosuje za tg uchwatg, przy czym zawsze gtosuje ,za” nad uchwatami
dotyczgcymi zmiany przeznaczenia czesci wspolnej nieruchomosci i jej
adaptacji na cele mieszkalne. Wykonanie przebudowy lub remontu czesci
wspolnych nieruchomosci nalezy do czynnosci

przekraczajgcych zwykty zarzgd nieruchomoscig wspdlng i wymaga
podjecia przez cztonkow wspolnoty mieszkaniowej stosownej uchwaty,
okreslajgcej zakres prac remontowych lub przebudowy, sposéb ich
finansowania oraz zasady wyboru wykonawcy.

4.6.8.W przypadku uchwat wspdélnoty mieszkaniowej, na podstawie ktorych
nastepuje zwiekszenie zaliczki eksploatacyjnej lub zaliczki remontowej
petnomocnik Miasta bada zasadno$¢ podniesienia stawki.
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4.6.9.W przypadku koniecznosci wykonania remontu przez wspdlnote
mieszkaniowg, ktérego niewykonanie moze skutkowal zagrozeniem
zycia lub zdrowia mieszkancow danego budynku, albo w konsekwenc;ji
moze doprowadzi¢ do degradacji nieruchomosci, a ilos¢ srodkow
finansowych  zgromadzonych na funduszu remontowym jest
niewystarczajgca, petnomocnik Miasta wnioskuje do zarzgdu wspolnoty
mieszkaniowej lub zarzgdcy nieruchomosci o podjecie stosownych
uchwat dotyczgcych podniesienia dotychczasowej zaliczki remontowej lub
w przypadku jej braku, uchwalenia obowigzujgce;.

4.6.10.Petnomocnik, o ktérym mowa w pkt.4.6.5 :

-nie wyraza zgody na przeksiegowanie srodkow finansowych zgromadzonych
na funduszu remontowym celem pokrycia niedoboru powstatego w optatach
niezaleznych od wiasciciela,

-wyrazg zgode w uzasadnionych przypadkach na przeksiegowanie nadwyzki
powstatej z rozliczenia kosztéw funduszu eksploatacyjnego na fundusz
remontowy celem sfinansowania zaplanowanych remontow,

-weryfikuje rozliczenie udziatu Miasta w kosztach utrzymania nieruchomosci
wspolne;j.

4.7. ZASADY PLANOWANIA TER!EN()W MIESZKANIOWYCH
I POZYSKIWANIA MIESZKAN DO ZASOBU GMINY

4.7.1.Miasto preferuje rozwijanie mieszkalnictwa poprzez uzupetnianie,
nadbudowe i rozbudowe istniejgcych budynkow i zespotow
mieszkaniowych, adaptacje na cele mieszkalne istniejgcych budynkéw o
innym przeznaczeniu tak by mozliwie efektywne wykorzystanie
istniejgcego uzbrojenia terenu.

4.7.2.Rozw6j nowego budownictwa mieszkaniowego przebiegaC bedzie w
kierunkach ustalonych w aktualizacji Studium uwarunkowan i kierunkéw
zabudowy i zagospodarowania miasta Mfawy. Miasto bedzie wyznaczac¢
tereny pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne
oraz zapewnia¢ dogodne warunki nabywania gruntow budowlanych
zgodnie z ustaleniami tego Studium.

4.7.3.Zasady zabudowy, wskazniki i standardy zabudowy mieszkaniowej
ustalane sg w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
przy czym przyjmuje sie, ze :

-minimalna intensywnos$¢ zabudowy dla terenéw budownictwa
wielorodzinnego nie moze by¢ nizsza niz 0,9 ,
-minimalna intensywnos$¢ zabudowy dla terenéw budownictwa
jednorodzinnego nie moze by¢ nizsza niz 0,5,
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-grunty stanowigce wtasnos¢ Miasta przeznaczane bedg w pierwsze;j
kolejnosci pod zabudowe wielorodzinng;

4.7.4.Pozyskiwanie mieszkan do zasobu Miasta odbywac sie bedzie poprzez:

-nabywanie budynkoéw o innym przeznaczeniu niz mieszkalne i ich adaptacje na
cele mieszkalne,

-nadbudowe budynkéw mieszkalnych i adaptacje powierzchni niemieszkalnych na
cele mieszkalne,

- przejmowanie budynkow od dtuznikow Miasta i ich adaptacja na cele
mieszkalne,

-przeznaczanie i udostepnianie terendw Miasta pod budownictwo mieszkaniowe
realizowane przez podmioty, z ktérymi Miasto podejmie wspdtprace na zasadach
partnerstwa publiczno-prywatnego — o ktérym mowa w pkt 4.9.5.,

-nabywanie budynkéw mieszkalnych oraz wyodrebnionych lokali mieszkalnych,

-realizacje komunalnego budownictwa mieszkaniowego przez Miasto lub przy
finansowym wspotudziale miasta;

4.8. ZASADY UDZIELANIA POMOCY MIESZKANIOWEJ
| ZAPOBIEGANIA BEZDOMNOSCI

4.8.1.Miasto udziela pomocy w uzyskaniu godziwego mieszkania
i wsparcia w jego utrzymaniu tym czionkom wspdlnoty samorzgdowej
Mtawy, ktérzy sg niepetnosprawni, sedziwi a takze wychowankom
doméw dziecka, rodzin zastepczych i placowek opiekunczo-
wychowawczych i - poprzez obnizke czynszu - osobom lub
gospodarstwom domowym o niskich dochodach lub w szczegdlnie trudnej
sytuacji zyciowej;

4.8.2.Miasto uczestniczy w realizacji i eksploatacji obiektow stuzgcych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych takich jak budynki z mieszkaniami
socjalnymi, schroniska dla bezdomnych, noclegownie i inne;

4.8.3.Dla os6b, o ktérych mowa powyzej, ustalone zostang preferencyjne
kryteria dostepu do mieszkan , szczegodlnie tych wynajmowanych jako
lokale socjalne, co zostanie uregulowane poprzez wprowadzenie nowych
szczegotowych zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta;
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4.8.4W celu pomocy osobom, o ktorych mowa powyzej, Miasto zamierza
zawrzeC z MTBS porozumienie dotyczgce budowy domow mieszkalnych
z lokalami o specjalnych cechach uzytkowych;

4.9. ZASADY INICJOWANIA | PROMOWANIA REWITALIZACJI ORAZ
NOWEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

4.9.1.Miasto przyjmuje, ze rolg samorzadu jest przede wszystkim tworzenie
warunkéw do rozwoju  mieszkalnictwa, szczegdlnie  poprzez
organizowanie i stymulowanie takich dziatan, ktorych efektem powinna
by¢ rewitalizacja zespotdw mieszkalnych oraz ilosciowy i jakosciowy
przyrost dostepnych mieszkan — co powinno by¢ osiggane przede
wszystkim poprzez inwestycje sektora prywatnego;

4.9.2.Miasto bedzie tworzy¢é i promowaé wiasne oraz upowszechniac
regionalne i rzgdowe instrumenty oraz programy wspierajgce odnowe
budynkéw mieszkalnych , rewitalizacje zespotow zabudowy mieszkalnej
i nowe budownictwo mieszkaniowe;

4.9.3.Miasto wspiera realizacje nowego budownictwa mieszkaniowego
poprzez:

-sporzgdzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
-budowe i modernizacje infrastruktury technicznej,

-podejmowanie przedsiewzie¢ w formie partnerstwa publiczno-
prywatnego,

-inicjowanie i aktywny udziat w czynnosciach wynikajgcych z procedur
scalania i podziatu terendw, ktérych aktualna struktura wtasnosciowa
wyklucza racjonalne ich zagospodarowanie na cele mieszkaniowe,
-budowe drdog lokalnych wraz z infrastrukturg towarzyszacag ze srodkéw
wiasnych, przy udziale srodkow spotek miejskich oraz w miare
pozyskiwania dodatkowych Zrodet finansowania,

-rozwijanie gminnego zasobu gruntéw poprzez nabywanie gruntdéw do
tego zasobu;

4.9.4.Zgodnie z art. 31 ust.1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o
niektoérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z
2000 roku Nr 98, poz. 1070 z pdzniejszymi zmianami) MTBS Sp. z o.0.
bedzie realizowa¢ mieszkania z udziatem srodkéw finansowych budzetu
miasta, Dla kazdej inwestycji tego typu Miasto zawrze z MTBS odrebne
porozumienie. W porozumieniu okreslane beda:

-finansowanie budowy w tym wielkos$¢ udziatu Miasta,

-zasady przydziatu mieszkan w tym wymagana od osob z tzw. wolnego
naboru partycypacja w kosztach budowy,

-zasady przyznawania doptat,

-warunki dysponowania lokalami;
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4.9.5.Miasto przewiduje mozliwos¢ podejmowania przedsiewzie¢, ktorych
przedmiotem bedzie realizacja nowego budownictwa mieszkaniowego w
formie partnerstwa publiczno-prywatnego. Burmistrz podejmowac bedzie
dziatania w celu nawigzania wspotpracy i zawarcia odpowiednich umow,
w trybie ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym jak i Kodeksu
cywilnego, przyjmujac jako wstepne, nastepujgce warianty budowania
partnerstwa :

wariant 1 — w ktorym przedsiewziecie PPP polega na budowie i eksploatacji budynku
mieszkalnego albo mieszkalno-ustugowego, z lokalami wytgcznie na wynajem,
na uzbrojonej dziatce Miasta, w celu prowadzenia dziatalnosci polegajgcej na
wynajmie lokali do czasu amortyzacji budynku; horyzont czasowy projektu 25 - 35
lat, z mozliwoscig przedtuzenia; Miasto udostepniajgc uzbrojong dziatke budowlang
uzyskuje prawo dysponowania co najmniej kilkunastoma lokalami mieszkalnymi,
o preferowanej strukturze wielkosci i standardzie, do wynajecia jako komunalne
lokale mieszkalne (réwniez socjalne) bez prawa ich wykupu przez najemcow; partner
prywatny uzyskujgc bez naktadowo dostep do prawa zabudowy uzbrojonej
nieruchomosci inwestuje  w realizacje obiektu mieszkalnego (albo
mieszkalno/ustugowego) realizujgc swoj interes poprzez zyski z dtugoterminowego
najmu (dzierzawy) lokali w tym budynku;

wariant 2 —w ktorym przedsiewziecie PPP polega na budowie budynku mieszkalnego
na uzbrojonej dziatce gminnej w celu uzyskania przez Miasto gotowych do
zasiedlenia lokali mieszkalnych , ktorych tgczna wartos¢ powinna by¢ ekwiwalentna
do wartosci udostepnionej dziatki wraz z uzbrojeniem; Miasto udostepniajgc dziatke
budowlang (uzbrojong) uzyskuje w zamian prawo witasnosci okreslonej w umowie
liczby lokali  mieszkalnych, o  preferowanej  strukturze  wielkoSci

i standardzie i wynajmuje je jako komunalne lokale mieszkalne o najwyzszym
standardzie uzytkowym ; partner prywatny uzyskujgc bez naktadowo dostep do
prawa zabudowy uzbrojonej nieruchomosci inwestuje w realizacje obiektu
mieszkalnego (albo mieszkalno/ustugowego) realizujgc swoj interes poprzez zyski ze
zbycia przypadajgcych mu lokali mieszkalnych lub dtugoterminowego najmu lokali
w tym budynku.

5. FINANSOWANIE MIESZKALNICTWA W MLAWIE
5.1. Zrodtami finansowania realizacji PMM beda:

1) srodki Miasta pochodzgce z budzetu, miedzy innymi z wptywow z optat za lokale
mieszkalne, z optat z tytutu najmu i dzierzawy budynkéw uzytkowych, z wptywéw ze
sprzedazy lokali mieszkalnych i nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
mieszkalnictwo oraz innych sktadnikow majgtkowych Miasta i wptywéw z tytutu optat
adiacenckich i renty planistycznej - stosownie do decyzji Rady Miasta,

2) dotacje ze srodkéw pomocowych Unii Europejskiej, szczegdlnie dla
przedsiewzie¢ kwalifikujgcych sie do kategorii interwencji 61, 78 - wg odpowiedniego
Rozporzadzenia KE oraz ustalen Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewoddztwa Mazowieckiego na lata 2007-2013,
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3) dotacje ze srodkow pomocowych, dostepnych z Norweskiego Mechanizmu
Finansowego i Szwajcarskiego Mechanizmu Finansowego,

4) kredyty i pozyczki, szczegdlni te udzielane na preferencyjnych zasadach ze
Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, Funduszu
Termomodernizacyjnego, Funduszu Rozwoju Inwestycji Komunalnych —

zarzgdzanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego
5)darowizny osob prawnych i fizycznych;

6) srodki wtasne spotek, spétek komunalnych, wspolnot mieszkaniowych i organizaciji
pozarzgdowych;

6)srodki partneréw prywatnych, w przedsiewzieciach realizowanych w formie
partnerstwa publiczno-prywatnego;

5.2. Na realizacje dziatan PMM bedgcych zadaniami wtasnymi Miasta, zgodnie
i wedtug przedstawionych w pkt.4 zasad, Rada Miejska zabezpieczaé
bedzie corocznie srodki w budzecie Miasta, z zastrzezeniem ustalen
pkt. 4.4.1 1 4.4.2, a poczgwszy od roku 2009, przez kolejne 3 lata do roku
2011 wysokosc¢ planowanych wydatkow budzetu Miasta na:

- remonty, usprawnienia, nadbudowy i rozbudowy budynkéw mieszkalnych w

zasobie miasta nie bedzie nizsza niz 700 000,00

- na programy o ktérych mowa w pkt.6 nie bedzie nizsza niz 150 000,00 ;

5.3. Srodki budzetu miasta kierowane bedg na te przedsiewziecia, ktére
w potgczeniu z $Srodkami z zewnetrznych zrédet finansowania, dajg
najwieksze prawdopodobienstwo uzyskania szybkiego, dobrego jakosciowo
i trwatego efektu, w postaci poprawy standardu istniejgcych mieszkan lub
powiekszenia zasobu mieszkaniowego;

6. INSTRUMENTY REALIZACJI POLITYKI MIESZKANIOWEJ MLAWY

Polityka Mieszkaniowa Miasta realizowana bedzie wg zasad ustalonych w pkt.4, przy
pomocy programow, ktorych ramy ustala sie ponizej, powierzajgc Burmistrzowi
Miasta sformutowanie szczego6towych zasad organizaciji, kryteriow oraz regulaminéw
kazdego z nich.

6.1. Mtawski Program ,,Mieszkanie za Remont”
Adresowany jest do:

-Mfawian, ktérzy w celu poprawy swojej sytuacji mieszkaniowej jako aktualni
najemcy komunalnego lokalu mieszkalnego spetniajg kryteria najmu lokalu z
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zasobu mieszkaniowego Miasta, zdecydujg sie na wykonanie we wilasnym
zakresie i na wiasny koszt uzgodnionego co do zakresu remontu lokalu
mieszkalnego wyltgczonego z uzytkowania ze wzgledu na stan techniczny, bez
prawa do refundacji kosztow remontu. Wyremontowany lokal bedg mogli wynajgc
od Miasta zgodnie z ustaleniem pkt. 4.2.4 ¢ , po opuszczeniu dotychczas
zajmowanego lokalu Miasta, czynsz ustalony odpowiednio do kategorii uzytkowej
tego lokalu po jego wyremontowaniu przez 5 lat nie bedzie podwyzszany.

-Mtawian, ktérzy nie sg najemcami lokalu komunalnego a spetniajg kryteria
ustalone dla najemcy lokalu mieszkalnego z zasobu miasta i oczekujgc na jego
przyznanie, zrezygnujg z tego uprawnienia oraz zdecydujg sie na wykonanie we
wiasnym zakresie i na wtasny koszt remontu, uzgodnionego co do zakresu
i terminu, w lokalu mieszkalnym wylgczonym z uzytkowania ze wzgledu na stan
techniczny, bez prawa do refundacji kosztow remontu. Czynsz za
wyremontowany lokal bedzie przez 3 lata staty, rowny czynszowi bazowemu dla
lokali zakwalifikowanych do najnizszej kategorii uzytkowej a w kolejnych 3 latach
nie wzrosnie o wiecej niz 20%.

- Osob fizycznych lub prawnych , ktére zdecydujg sie na wykonanie we wtasnym
zakresie i na witasny koszt uzgodnionego co do zakresu remontu lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego, wytgczonego z uzytkowania ze
wzgledu na jego stan techniczny. Wyremontowany lokal bedg mogli wynaja¢ od
Miasta zgodnie z ustaleniem pkt. 4.2.4 ¢ a koszt remontu wg wykonanego przez
Miasto kosztorysu stanowigcego zatgcznik do porozumienia ustalajgcego warunki
wykonania prac remontowych i ich odbioru zostanie zrefundowany przez Miasto
w drodze kompensacji optat z tytutu najmu tego lokalu lub odpowiedniego
obnizenia ceny nabycia lokalu lub budynku.

Warunkiem udziatu w tym programie jest nie zaleganie z optatami za aktualnie
zajmowany lokal mieszkalny. Lista lokali mozliwych do remontu w ramach tego
programu, sporzgdzana bedzie na podstawie planu o ktérym mowa w pkt. 4.5.3.,
a przeprowadzenie prac remontowych mozliwe bedzie po zawarciu porozumienia
z Miastem, ustalajgcego zakres prac remontowych i warunki ich odbioru przez
miasto.

Warunkiem zawarcia porozumienia o remont budynku mieszkalnego z osobami
nie bedgcymi czionkami wspdlnoty samorzgdowej Mifawy, ktore planujg
zakupienie tego budynku jest, tacznie:

- zatrudnienie na umowe o prace lub prowadzenie dochodowej dziatalnosci
gospodarczej w Miawie przez wnioskodawce, przez co najmniej 3 lata i —
w przypadku oséb fizycznych nie bedacych spotkg cywilng- zamiar osiedlenia sie
w Mtawie na state,

- zawarcie z Miastem umowy przyrzeczenia zawarcia z Miastem umowy o
wynajmowanie Miastu wszystkich wolnych lokali w tym budynku przez co
najmniej 5 lat wg stawki czynszu nie wyzszej niz 120% czynszu za lokal
mieszkalny o najwyzszej kategorii uzytkowej ustalanej dla zasobu
mieszkaniowego Miasta , w kazdym kolejnym roku obowigzywania tej umowy;
przez wolne lokale w budynku rozumie sie wszystkie lokale mieszkalne, za
wyjatkiem lokalu ktéry zostanie zajety przez wnioskodawce przy czym nie
zostanie dopuszczone dokonanie zmiany sposobu uzytkowania lokalu
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mieszkalnego na uzytkowy, jesli jest to lokal potozony na innej kondygnacji niz
parter lub suterena.

6.2. Mfawski Program ,,Ulepszamy Mieszkania”
Adresowany jest do:

Mtawian, ktérzy podejmg indywidualnie lub grupowo ( poprzez udziat w programie
wszystkich najemcow lokali w budynku ) na podstawie porozumienia z Miastem
prace poprawiajgce standard zajmowanego lokalu mieszkalnego ( zajmowanych
lokali mieszkalnych), poprzez np. wykonanie tazienki, WC, kuchni, zmian w
ogrzewaniu itp. Celem programu jest wprowadzanie ulepszen w mieszkaniach
znajdujgcych sie w budynkach Miasta, poprzez zachety finansowe i wsparcie
organizacyjno-techniczne Miasta.

Zacheta finansowa polegac bedzie na refundacji przez Miasto nie wiecej niz 20%
udokumentowanych wydatkéw (w przypadku ulepszen w lokalu) albo nie wiecej
niz 40 % udokumentowanych wydatkobw w przypadku gdy ulepszenia
przeprowadzg wszyscy najemcy w budynku ( w przypadku najemcow lokali
mieszkalnych Miasta znajdujacych sie w budynkach stanowigcych wspotwtasnosc
Miasta, program obejmie takze witascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych).
Maksymalny poziom refundacji dla jednego lokalu nie moze by¢ wyzszy niz
2 000, 00 a dla ulepszen grupowych 3 000, 00 Zacheta organizacyjna polegac
bedzie na zapewnieniu przez Miasto pomocy przy organizacji prac, polegajgce;j
na udostepnianiu informacji i poradnictwie w wyborze optymalnych rozwigzan
technicznych odpowiednich dla planowanych ulepszen a takze organizacji prac
i ich koordynacji — gdy dotyczg wszystkich lokali w budynku.

6.3. Mfawski Program ,,Nasz Dom”
Adresowany jest do:

Mtawian, mieszkajgcych w budynkach stanowigcych wspotwtasnos¢é Miasta
i zamierzajgcych, na podstawie porozumienia zawartego z Miastem, podjgc
dziatania poprawiajgce stan techniczny zamieszkiwanego budynku oraz jakosc¢
jego otoczenia, ze szczegdlnym uwzglednieniem aspektéw ekologii - poprzez
przeprowadzenie modernizacji budynku tj. modernizacji wszystkich lokalach
mieszkalnych, czesci wspdlnych a takze na przynaleznej dziatce - w petnym
zakresie dostosowujgcym budynek do wspotczesnych standardow uzytkowych i
estetycznych, zgodnie z obowigzujgcym prawem miejscowym i LPR
(jezeli budynek jest potozony na obszarze rewitalizaciji).

Wsparcie, dostepne w ramach tego programu obejmowacC bedzie
udzielanie pomocy:

- finansowej, alternatywnie - w dwoch formach :
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przez refundacje udokumentowanych wydatkbw na prace
przeprowadzone w budynku i na przynaleznej dziatce, na podstawie zawartego
porozumienia pomiedzy Miastem a wspolnotg mieszkaniowg w ktorej miasto ma
co najmniej 51% udziatébw, w wysokosci do 25% roznicy pomiedzy kosztami
przeprowadzonych prac a $rodkami zgromadzonymi na ten cel na funduszu
remontowym wspolnoty gromadzonymi przez co najmniej 2 lata, przy czym kwota
refundacji dla jednej wspolnoty nie moze by¢ wieksza niz 15 000,00, a jezeli
budynek jest objety LPR nie wieksza niz 20 000,00.

przez udzielanie:

- pozyczek wspoélnotom mieszkaniowym, w ktorych Miasto ma nie mniej niz
50% udziatow, w wysokosci stanowigcej roznice pomiedzy sumg srodkéw
finansowych zgromadzonych przez wspodlnote mieszkaniowg na funduszu
remontowym i jednorazowg wptatg catosci obowigzkowego udziatu Miasta
w kosztach modernizacji budynku a catkowitym kosztem modernizacji; okres
sptaty pozyczki nie moze by¢ diuzszy niz 3 lata a jezeli budynek jest objety
LPR - 5 lat; udzielenie pozyczki Miasto bedzie uzaleznia¢é od
zabezpieczenia wierzytelnosci wraz z odsetkami, w postaci ustanowienia
hipoteki na nieruchomosciach lokalowych cztonkow wspolnoty mieszkaniowej.

-gwarancji dla kredytéw albo pozyczek zacigganych przez wspolnoty
mieszkaniowe, w ktéorych Miasto ma co najmniej 75% udziatéw, do
wysokosci  stanowigcej 2 roznicy pomiedzy sumg srodkow finansowych
zgromadzonych przez wspolnote mieszkaniowg na funduszu remontowym
[ jednorazowg wptatg catosci obowigzkowego udziatu Miasta w kosztach
modernizacji budynku a catkowitym kosztem modernizacji; gwarancja
sptaty kredytu bgdz pozyczki moze by¢ udzielona na czas nie dtuzszy niz 5 lat a
jezeli budynek jest objety LPR - 7 lat; koszty zwigzane z udzieleniem
gwarancji ponosi wspélnota, i nie mogg by¢ one objete pomocg Miasta .

organizacyjno-technicznej i prawnej:

poprzez zapewnieniu wspolnocie nie odptatnej, statej pomocy przy organizaciji
prac, polegajgcej na zbieraniu i udostepnianiu informacji, poradnictwie
w wyborze optymalnych rozwigzan technicznych odpowiednich dla planowanej
modernizacji a takze biezgcego wsparcia przy organizacji prac i ich koordynaciji,
a w szczegolnych przypadkach udzielaniu pomocy prawnej;

6.4. Mtawski Program Elastycznego Sptacania Zadluzenia

Adresowany jest do:

Mtawian — najemcow lokali mieszkalnych w zasobie Miasta, ktérzy ze wzgledu na
szczegolnie trudng sytuacje zyciowg nie regulujg na biezgco optat z tytutu najmu

lokalu mieszkalnego,

i ma na celu :
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utatwienie uregulowanie zalegtych zobowigzan wobec Miasta
utrwalenie nawyku regularnego regulowania naleznosci za najmowany od Miasta
lokal mieszkalny,

a polega na:

- roztozeniu na raty, nie mniejsze niz miesieczne opfaty za mieszkanie po
zawarciu stosownego porozumienia oraz pod warunkiem regularnego wnoszenia
optat biezacych przez co najmniej 3 m-ce,

- umorzenie odsetek po dokonaniu sptaty zalegtosci gtdwnej,

- wspotpraca z MOPS w zakresie pomocy przy zmniejszaniu optat za mieszkanie
- mozliwosci odpracowania zalegtego czynszu w ramach prac w zasobie
mieszkaniowym Miasta (malowanie, utrzymanie w czystosci klatek schodowych,
trawnikdw, drobne naprawy, doreczanie korespondencji, drukéw itp.) co dotyczy
najemcow zalegajgcych z uiszczaniem czynszu w wyniku braku zatrudnienia;

przy czym najemca przystepujacy do tego programu musi:

-udokumentowac, ze jego gospodarstwo domowe od co najmniej 3 miesiecy
osigga dochody nie wyzsze od uprawniajgcych do najmu lokalu socjalnego.

1-zezwoli¢ na przeprowadzenie wywiadu s$rodowiskowego przez uprawnionych
pracownikow Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w zakresie niezbednym dla
potwierdzenia wykazanej we wniosku o0 oddtuzenie sytuacji materialnej
i rodzinne;j

-wyrazi¢ zgode na zamiane lokalu w ramach mieszkaniowego zasobu Miasta,

na lokal o nizszym czynszu, nizszej kategorii wartosci uzytkowej, na lokal
mniejszy lub na lokal o powierzchni normatywnej uprawniajgcej do przyznania
dodatku mieszkaniowego,

Program uwzgledni, ze podjecie czynnosci wobec dtuznika (powiadomienie o
zadtuzeniu, zapoznanie z warunkami programu, wezwanie do uregulowanie
naleznoéci itp.) nastgpi w ciggu 3 miesiecy od uplywu wymagalnosci
zobowigzania. Stworzona zostanie baza danych o najemcach, ktérzy wnoszag
optaty nie regularnie to znaczy, w ciggu ostatnich 24 miesiecy od tworzenia bazy,
zalegali z optatami wiecej niz dwa razy, przez czas dtuzszy niz miesigc.

Dla wdrozenia programu niezbedne jest przeszkolenie pracownikoéw podmiotu
zarzgdzajgcego w zakresie prawa cywilnego (ugody, kierowanie spraw na droge
sgdowg, wspotpraca z MOPS, komornikiem, biurem pracy), oraz zwiekszenie
i okreslenie jego petnomocnictwa do rozktadania na raty zadtuzen, przygotowanie
warunkow ugody itp.

Przy budowie szczegotowych zasad tego programu zostanie rozeznana
mozliwo$¢ zawarcia przez Miasto porozumienh z instytucjami finansowymi (banki,
kasy oszczednosciowo-pozyczkowe) sporzgdzeniem oferty pozyczkowej na
pokrycie zalegtosci czynszowych. Ewentualne rozszerzenie programu o takag
forme pomocy nie moze by¢ zwigzane z udzielaniem przez Miasto gwaranc;ji lub
poreczen.
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6.5. Mtawski Program Pomocy Mieszkaniowej
Adresowany jest do Mtawian,

ktorych sytuacja zyciowa jest szczegolnie trudna, niezawiniona, ma trwaty
i nieodwracalny charakter a docelowe wypetnienie ich potrzeb mieszkaniowych
jest uzaleznione od szczegolnych, nietypowych rozwigzan organizacyjno-
prawnych lub techniczno-funkcjonalnych, ktére Miasto moze umozliwic.

Szczegodtowe zasady programu opracowane zostang nie pozniej niz w pierwszym
kwartale roku 2009, po przeprowadzeniu dziatan, o ktorych mowa w pkt. 6.7,
przy zatozeniu, ze:

-formy wsparcia finansowego oferowane w tym programie bedg
komplementarne do pozostatych programéw PMM oraz stosowane jednorazowo,
przyznawane indywidualnie i w $cisle zdefiniowanych przypadkach,

-inne oferowane formy wsparcia bedg rezultatem ustalen wynikajacych ze
wspotpracy Miasta z organizacjami pozarzgdowymi, partnerami z sektora
publicznego i sektorem prywatnym - w ramach Mfawskiego Forum
Mieszkaniowego, o ktérym ponizej.

-oferowane formy wsparcia zostang ustalone w taki sposéb, by mogty byc
stosowane powszechnie i byly dostepne dla adresatow niezaleznie od tego
czyjego zasobu mieszkaniowego miatyby dotyczyc;

-osoby fizyczne i prawne- partnerzy Miasta w tym programie, bedg mogty
korzystac z systemu =zachet mobilizujgcych ich do udzielania pomocy
mieszkaniowej na zasadach ustalonych regulaminem programu,

- przewiduje sie, ze wdrazanie tego programu uwzgledni¢ moze:

-stymulowanie zaktadania spotdzielni socjalnych - jest to forma
prawna przedsiebiorstwa majgca umozliwi¢ jej cztonkom, ktorymi mogg byc
zasadniczo tylko osoby wykluczone spotecznie i dotkniete przez los (bezrobotni,
niepetnosprawni itp.), powrét do uregulowanego zycia spotecznego i rynku pracy.
Zasady tworzenia spétdzielni socjalnych reguluje ustawa z dnia 27 kwietnia 2006
r. o spotdzielniach socjalnych (Dz. U. Nr 94, poz. 651).

-powotanie fundacji lub stowarzyszenia - jako organizacji pozytku
publicznego.

6.6. Program Miawskie Forum Mieszkaniowe - MfM

Miasto zamierza zainicjowa¢ dziatanie Mtawskiego Forum Mieszkaniowego,
ktérego ideg jest stworzenie i moderowanie forum — ptaszczyzny wymiany
informaciji, pogladéw, pomystéw i koncepcji oraz dialogu i dyskusji- na temat
mieszkalnictwa w Mtawie.

Forum nie bedzie miato zinstytucjonalizowanego charakteru, a porozumienia
pomiedzy partnerami zawierane mogg byC wytgcznie do realizacji konkretnych
dziatan lub programéw, uzgodnionych w ramach dziatania Forum.

Program adresowany jest do oséb fizycznych i prawnych, ktorych interesy
zyciowe i gospodarcze koncentrujg sie w Mtawie a zainteresowanie,
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zaangazowanie osobiste, zawodowe Iub gospodarcze dotyczg szeroko
rozumianych zagadnien zwigzanych z mieszkalnictwem.

Forum - jako program inicjowany przez Miasto, jest ofertg podjecia
wspotdziatania z réznymi podmiotami w celu realizacji PMM i adresowany jest do
kazdego cztonka samorzgdowej wspolnoty Mtawy, do przedsiebiorcéw chcacych
zadba¢ o warunki mieszkaniowe swych pracownikow, spotdzielczosci
mieszkaniowej, przedsiebiorcow z branzy budowlanej, wspdlnot mieszkaniowych,
zarzgdcow nieruchomosci, stowarzyszen zawodowych i spotecznych, organizacji
samorzgdowych.

Przewiduje sie, ze MFM moze i powinno zapoczgtkowaé swojg dziatalnos¢ na
rzecz samorzgdowej wspolnoty Mtawy od poczynienia uzgodnien i ustalen,
w wyniku ktorych zorganizowany zostanie Bank Zamiany Mieszkan, ktéry dzia¢
powinien na rzecz udostepniania informaciji i wsparcia przy zamianie mieszkan
znajdujgcych sie w Mtawie, niezaleznie od podmiotu witadajgcego lokalem.
Miasto ze swej strony przewiduje udzielanie pomocy przy dokonywaniu zamian
lokali z przyczyn ekonomicznych, ze wzgledu na zajmowang powierzchnie
uzytkowa, w celu sprzedazy, w celu pozyskania lokalu mieszkalnego docelowego
a takze w celu poprawy warunkow mieszkaniowych, ze wzgledu na stan zdrowia
albo stopien niepetnosprawnosci.

BZM powinien:

- gromadzi¢, aktualizowa¢ i rozpowszechnia¢ oferty zamian lokali mieszkalnych,
zawierajgcych oswiadczenie oferenta o zgodzie na udostepnienie danych
osobowych zawartych w ofercie,

- udziela¢ informacji o mozliwosciach i warunkach zamiany lokali,

- inicjowa¢ zamiany mieszkan, zwtaszcza z przyczyn ekonomicznych oraz dla
poprawy warunkow mieszkaniowych,

Bank nie moze pobieraC optat za umieszczone w nim ogtoszenia ani uzalezniac
dziatan wobec oferenta od spetnienia wobec wtasciciela lokalu mieszkalnego innych
warunkow, niz te juz ustalone w umowie — tytule prawnym do lokalu. Bank moze
korzysta¢ z pomocy i finansowego wsparcia oséb fizycznych Iub prawnych,
uczestniczgcych w MfM, w sposéb i na zasadach ustalonych przez partneréw Miasta
w MfM, odpowiednim porozumieniem.

6.7.Instrumenty operacyjne

Realizacja PMM a co za tym idzie takze opracowanie szczegoétowych kryteriow
programéw opisanych w pkt. 6.1- 6.5, jest uzaleznione od systematycznego
i wzajemnie skoordynowanego wprowadzenia dziatan usprawniajgcych system
zarzadzania i organizacji dziatan w Miescie.

Przewiduje sie potrzebe zmian organizacyjnych prawnych, w tym przeprowadzenie
prac inwentaryzacyjnych i klasyfikacyjnych, ktorych cel operacyjny i zakres planuje
sie nastepujgco:

6.7.1.Racjonalizacja gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta

Planowane jest podjecie dziatan, ktére zracjonalizujg gospodarowanie istniejgcym
zasobem mieszkaniowym i podniosg efektywnosc¢ zarzadzania lokalami i budynkami
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Miasta, w tym miedzy innymi poprawig relacje pomiedzy naktadami na utrzymanie
zasobu a osigganymi rezultatami, co moze zostac osiggniete przez

-wprowadzenie niezbednych zmian do prawa miejscowego, a szczegdlnie zmiana
nastepujgcych Uchwat Rady Miejskiej:

Uchwata Nr XXXV1/414/2005 z dnia 3 listopada 2005r w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy;

Uchwata Nr 1V/23/2006 z dnia 28 grudnia 2006r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy; (WPGMZM)

Uchwata Nr XXVI/300/2004 z dnia 18 listopada 2004r. w sprawie zasad
sprzedazy bezprzetargowej lokali mieszkalnych stanowigcych wilasnos¢ Gminy
Miejskiej Mtawa

-utrzymanie i rozwiniecie dziatalnosci Towarzystwa Budownictwa Spotecznego jako
podmiotu zarzgdzajgcego mieszkaniowym zasobem Miasta.

Do konca kwietnia br. Zarzad MTBS na podstawie PMM i wskazéwek Rady
Nadzorczej opracuje plan zmian organizacyjnych, ktérych wprowadzenie zapewni
wdrozenie zasad i instrumentow sformutowanych w PMM oraz okresli
uwarunkowania niezbedne z punktu widzenia spotki wraz z propozycjg zmian w
porozumieniu Miasta z MTBS. Na podstawie analizy tego planu Rada Nadzorcza
sformutuje swojg opinie ktorg nie pdzniej niz do konca sierpnia br. przedstawi
Burmistrzowi wraz ze stosownymi wnioskami.

-uporzgdkowanie struktury witascicielskiej wystepujgcych w budynkach o wiasnosci
mieszanej, poprzez ,wyjscie” Miasta ze wspdlnot o znikomym udziale gminy
( . budynki w ktorych Miasto ma mniej niz 25% udziatéw) co planuje sie osiggnagc
poprzez ponowne ztozenie oferty wykupu, a jezeli lokatorzy nie wykazujg checi
wykupu lub nie sta¢ ich na wykup odzyskiwanie takiego lokalu w drodze zamiany
mieszkania i oddanie go w najem lokatorom deklarujgcym wole wykupu, przyjmuje
sie, ze ztozenie oferty zamiany na lokal w tej samej kategorii uzytkowej lub wyzszej
ktérej lokator nie przyjmie skutkowaé bedzie zaoferowaniem sprzedazy lokalu w
drodze przetargu.

-regularne — co najmniej raz na 12 miesiecy - badanie jakosci ustug mieszkaniowych
oferowanych przez Miasto. Badanie prowadzone bedzie poprzez kontynuacje
sondazu internetowego, wywiady, ankiety itp. — przez Urzad Miasta w porozumieniu
z zarzgdzajgcym zasobem. Analiza wynikbw badania bedzie podstawg do
formutowania zadan dla zarzgdzajgcego.

6.7.2.Budowa Zintegrowanego Systemu Informacyjnego — Baza Danych o
Miescie

Planuje sie osiggniecie do roku 2010 dostepu do petnej, wiarygodnej i na biezgco
aktualizowanej bazy danych, opartej o geograficzny system informacji o terenie
prowadzony na mapach cyfrowych [ zintegrowany
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z systemem informatycznym Urzedu Miasta i wszystkich jednostek gminy. Pierwszym
etapem budowy tego systemu bedzie utworzenie bazy budynkow

i lokali z przynaleznymi im nieruchomoscig gruntowymi. Dziatanie to wprowadzi w
Mtawie mozliwosc¢ i regute korzystania ze zintegrowanego systemu informatycznego
jako narzedzia zarzgdzania miastem i jego majgtkiem.

Planowane, w pierwszym etapie budowy tego systemu, utworzenie bazy informacji o
komunalnym zasobie mieszkaniowym i nieruchomosciach gruntowych miasta jest
niezbedne dla zracjonalizowania zarzadzania tym zasobem ale takze dla ustalenia
szczegotowych zasad reformy systemu czynszéw w odpowiednim powigzaniu z
planowaniem remontow i innych dziatan w zasobie.

Budowe bazy warunkuje przeprowadzenie petnej, rzetelnej i wiarygodnej
inwentaryzacji zasobu mieszkaniowego Miasta - budynkow i lokali - wraz ze
szczegdtowg oceng stanu technicznego budynku i wszystkich elementéw

wyposazenia a takze stanu zagospodarowania przynaleznych nieruchomosci
gruntowych. Inwentaryzacja i ocena stanu technicznego przeprowadzona musi by¢ w
taki sposob by jej zapis i udostepnianie nastgpito takze w formie elektronicznej,
zgodnie z parametrami i wymagania oprogramowania wybranego do obstugi
zintegrowanego systemu informatycznego miasta, w porozumieniu i przy wspotpracy
zarzadzajgcego zasobem. Inwentaryzacji zasobu moze i powinno towarzyszyc
przeprowadzenie weryfikacji aktualnego stanu uzytkowania lokali i budynkow, tak by
po jego zakonczeniu Miasto dysponowato biezgca informacjg co do faktycznego
sposobu korzystania z lokali i budynkow w powigzaniu z petng informacjg o
przychodach i naktadach na kazdy z lokali w zasobie, na biezgco i co najmniej 3 lata
wstecz.

6.7.3.Wprowadzenie kategorii uzytkowych mieszkan i budynkéw w
zasobie Miasta — ustalenie standardu mieszkaniowego

Planowane jest, w oparciu o rezultaty dziatania opisanego w pkt 6.1, wprowadzenie

kategorii uzytkowych lokali mieszkalnych. Na podstawie aktualnych cech uzytkowych

kazdy z lokali mieszkalnych w zasobie Miasta zostanie przyporzgdkowany do jednej

Z co najmniej pieciu kategorii uzytkowych.

Kategorie zostang zdefiniowane poprzez okreslenie (opisanie) standardu

podstawowego dla mieszkania w danej kategorii uzytkowej, przy czym:
-najwyzsza kategoria uzytkowa (najwyzszy standard mieszkaniowy) to lokale
mieszkalne samodzielne, potozone w budynkach najmniej bardzo dobrym
stanie technicznym, posiadajgce widng kuchnie, tazienke z wc, wyposazone w
instalacje elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowg centralnego
ogrzewania i centralnej cieptej wody uzytkowej zasilane z sieci miejskiej lub z
kottowni lokalne;j.
-najnizsza kategoria uzytkowa (najnizszy standard) to lokale mieszkalne
potozone w budynkach o najnizszym stanie technicznym, samodzielne lub
podzielone tytutami prawnymi do lokalu, bez tazienek, z wc poza mieszkaniem
wyposazone w instalacje elektryczng i wodociggowa, ogrzewane piecami oraz
lokale mieszkalne potozone w budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze
wzgledu na stan techniczny.
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Planuje sie, ze na ustalenie kategorii oraz obnizenie lub podwyzszenie wartosci
uzytkowej lokalu zaliczonego do danej kategorii, wptywac mogg w Miawie
szczegolnie nastepujgce czynniki:

-potozenie budynku,

dla oceny pofozenia budynku dokonany zostanie podziat miasta na
strefy, ktory uwzgledni dostepnos¢ komunikacji zbioroweyj, ustug, zieleni
i terenow rekreacyjnych, dominujgcq forme zabudowy oraz odlegtos¢
od centrum,; dopuszcza sie obnizenie wartoSci uzytkowej z uwagi na
ucigzliwe sgsiedztwo np. uktadu komunikacyjnego

-parametry konstrukcyjne, stan techniczny i wiek budynku

planuje sie wyodrebni¢ miedzy innymi : budynki o mniej niz 4 lokalach,
budynki drewniane, oficyny, oraz uwzglednic wystepowanie
zawilgocenia, zagrzybienia

-potozenie lokalu w budynku

planuje sie wyodrebnic¢ lokale na parterze lub w suterenie (z podfogg
ponizej poziomu terenu) lokale na ostatniej kondygnacji w budynkach
co najmniej 5 -cio kondygnacyjnych, lokale z oknami wszystkich pokoi
na potnoc,

-wyposazenie lokalu w instalacje i urzgdzenia techniczne
planuje sie wyodrebnienie lokali bez pomieszczen sanitarnych

-uktad funkcjonalny lokalu mieszkalnego

planuje sie wyodrebnienie lokali bez wydzielonej i widnej kuchni, z
pokojami w amfiladzie, bez przedpokoju oraz lokali nie samodzielnych
(ze wspolng kuchnia lub pomieszczeniem sanitarnym);

Ocena wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego i zaliczenie go do odpowiedniej
kategorii wartosci uzytkowej dokonane zostang komisyjnie.

Lista czynnikdw obnizajgcych lub podwyzszajgcych wartos¢ uzytkowg lokali
w mieszkaniowym zasobie Mtawy zostanie ustalona wraz ze wskaznikami
procentowymi, obrazujgcymi stopieh wptywu danego czynnika na te wartosc.

7. MONITOROWANIE | AKTUALIZACJA POLITYKI MIESZKANIOWEJ MLAWY

7.1. Skutecznos¢ wdrazania PMM jest przedmiotem biezgcego monitorowania
i analiz prowadzonych przez Urzgd Miasta, a wnioski w formie Raportu
przedktadane sg Radzie Miejskiej co najmniej raz na dwa lata i kazdorazowo
przy aktualizacji WPGMZG. Raport uwzglednia zaréwno ocene postepu
wdrazania PMM jak i zmiany w:
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- sytuacji spoteczno — gospodarczej Miasta,
-przepisach prawa dotyczgcych gospodarki mieszkaniowej i
gospodarki gruntami;

7.2. Podstawowy zakres monitorowania PMM obejmuje:

a) przeglad realizacji programoéw i dziatan co najmniej raz do roku,
b) badania o ktérych mowa w pkt. 6.7.1,
c) analize wskaznikbw monitorowania stopnia realizacji ppm:

-wskaznik docelowego zasobu mieszkaniowego tj. stosunek komunalnych lokali
mieszkalnych w danym roku do liczby lokali mieszkalnych zasobu, przyjetej za
optymalny tj. docelowy- w WPGMZM,

-wskaznik docelowego standardu powierzchniowego tj. stosunek powierzchni lokalu
mieszkalnego w zasobie komunalnym przypadajgcej na jednego mieszkanca tego
zasobu w danym roku do powierzchni przyjetej za optymalng tj. docelowa-
w WPGMZM,

-wskaznik  remontowy tj. stosunek ogolnej powierzchni lokali mieszkalnych
poddanych remontowi w danym roku kalendarzowym do ogolnej powierzchni lokali
mieszkalnych w zasobie miasta,

-wskaznik  skutecznosci remontowej tj. stosunek ogolnej powierzchni lokali
mieszkalnych poddanych remontowi w danym roku kalendarzowym do powierzchni
lokali mieszkalnych ujetych w planie remontéw na dany rok,

-wskaznik skutecznosci programow wspierajgcych, o ktorych mowa w pkt. 6.2 i 6.3.
tj. stosunek wartosci zakontraktowanych Srodkéw w ramach obowigzujgcych

w danym roku programow wspierajgcych do wartosci srodkow przeznaczonych w
budzecie na te programy,
d) analize i weryfikacje sprawozdan, raportow i zestawien przedktadanych
przez zarzgdzajgcego zasobem,
e) analize wnioskow i sugestii formutowanych przez Mtawskie Forum
Mieszkaniowe;

7.3. PMM jest aktualizowana stosownie do potrzeb Miasta. Zmiany wprowadza
Rada Miasta, na skutek aktualizacji Strategii Rozwoju Miasta albo wnioskéw
zawartych w Raporcie, o ktorym mowa w pkt. 7.1.

8. ZALACZNIKI :

8.1. Mieszkaniowy Bilans Otwarcia - Diagnoza problemoéw mieszkalnictwa
w Mtawie.
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