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W sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Ostrowiec Swietokrzyski na lata 2019 — 2023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 11 art. 41 ust.1 ustawy z dnia
8marca 1990r. osamorzagdzie gminnym (Dz. U. z2019r. poz. 506) oraz
art. 21 ust. 1 pkt 1iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwea 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z2018r. poz. 12341 1496) Rada Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Ostrowiec Swigtokrzyski na lata 2019-2023, w brzmieniu okreslonym w zalgczniku
do niniejszej uchwaty.

~ §2. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego.
, §83.Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Swietokrzyskiego.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia
w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Swietokrzyskiego.

Projektodawca: Prezydent Miasta Ostrowca Swie;tokrzyskiego.

Przedstawiajacy wimieniu projektodawcy: Dyrektor Zaktadu Ustug Miejskich w Ostrowcu
Swigtokrzyskim.



Zalacznik do uchwaly L
Rady Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego
zdnia.................

Program gospodarqwania mieszkaniowym zasobem Gminy
Ostrowiec Swietokrzyski na lata 2019-2023

Rozdzial I
Postanowienia ogélne

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego na podst. art. 21 naktada na rady gmin obowiazek
uchwalania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, na co
najmniej 5 kolejnych lat. Opracowanie programu umozliwia zidentyfikowanie probleméw
wystepujacych na lokalnym rynku mieszkaniowym. Pozwala rowniez zidentyfikowaé
priorytety, co ulatwia dokonanie wlasciwego podzialu $rodkow przeznaczonych na
mieszkalnictwo w gminie, z uwzglednieniem wydatkéw ponoszonych na biezace utrzymanie
oraz poprawe stanu technicznego istniejgcego zasobu mieszkaniowego gminy.

Rozdzial I1
Charakterystyka gminnego zasobu mieszkaniowego

1. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego wg stanu na dzien 31.12.2018r.
Mieszkaniowy zasob Gminy Ostrowiec Sw. tworza lokale mieszkalne i socjalne
polozone w budynkach stanowigcych w catosci wiasnosé gminy, lokale potozone
w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta oraz w budynkach Spotdzielni
Mieszkaniowych, do ktorych Miastu przystuguje prawo wlasnosci.

Zas6b mieszkaniowy Gminy Ostrowiec Swietokrzyski stanowi 1.071 lokali
0 tacznej powierzchni uzytkowej 39.057,36 m? w tym:
lokale mieszkalne we wspolnotach mieszkaniowych — 392 o lacznej powierzchni
uzytkowej — 14.340,67m?
lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych w 100% wlasnodé Gminy — 679
o facznej powierzchni uzytkowej — 24.716,69m? w tym:
lokale socjalne - 424 o tacznej powierzchni uzytkowej — 14.285,92m?

W przypadku budynkow w 100% stanowiacych wiasnosé Gminy cze$¢ to budynki
w catosci z lokalami mieszkalnymi, cze$¢ w catosci z lokalami socjalnymi za$ czesé
z lokalami mieszkalnymi i lokalami socjalnymi jednak docelowo wszystkie lokale
mieszkalne w tych budynkach zostang przeznaczone na najem socjalny lokalu.

W przypadku budynkéw we wspolnotach mieszkaniowych wszystkie lokale sg
lokalami mieszkalnymi.

2. Potrzeby mieszkaniowe wg stanu na dzieh 31.12.2018r.

Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajq ustawowe obowiazki Gminy oraz liczba
ztozonych wnioskow o przydzial mieszkania z mieszkaniowego zasobu gminy.
Podstawowym zadaniem Gminy wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest tworzenie warunkéw do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej poprzez zapewnienie lokali



w ramach najmu socjalnego lokalu, lokali zamiennych a takze zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach.

W strukturze potrzeb mieszkaniowych najwigkszy udzial ma najem Ilokalu
wynajmowanego na czas oznaczony. Liczba oséb oczekujgcych na przydzial mieszkania
Z UMOW3 hajmu na czas 0znaczony corocznie wzrasta.

Koniecznos¢ tworzenia i powiekszania zasobu mieszkaniowego jest nastepstwem
obowiazku ustawowego, zgodnie, z ktorym Sady orzekajac eksmisje z zajmowanego lokalu
w stosunku do 0s6b spetniajacych przestanki wynikajace z ustawy orzekaly o uprawnieniu do
lokalu socjalnego a po wprowadzeniu zmian do ustawy o ochronie praw lokalowych,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego o uprawnieniu do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu. Obowiazek przedstawienia oferty zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu ciazy na gminie whasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu.

Zgodnie z danymi na dzief 31.12.2018r. liczba gospodarstw domowych oczekujacych
na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy ustalana jest na podstawie:

1. ztozonych i zakwalifikowanych wnioskéw o przydzial mieszkania
z mieszkaniowego zasobu gminy,

2, ztozonych i zakwalifikowanych wnioskow o zamian¢ mieszkania
z mieszkaniowego zasobu gminy,

3 zarejestrowanych wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje z przyznanym

uprawnieniem do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. W nastepnych
latach bedzie to uprawnienie do najmu socjalnego lokalu.

W Ostrowcu Swietokrzyskim na przydzial lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy
oczekuje 432 os6b/rodzin, w tym:

WYSZCZEGOLNIENIE ILOSC WNIOSKOW
Przekwaterowania 1
Eksmisje z uprawnieniem do lokalu 100
socjalnego

Trudne warunki mieszkaniowe i materialne 126
Bezdomni 148
Placowki Opiekunczo - Wychowawcze, 24
Rodziny zastepcze

Zamiany 33

3. Prognozy wielkoS$ci zasobu mieszkaniowego na lata 2019 - 2023

Na przetomie kilku ostatnich lat mozna zauwazy¢, iz znacznie wzrasta liczba oséb
oczekujgcych na zawarcie umowy najmu lokalu na czas oznaczony.

Spowodowane jest to tym, iz Sady orzekaty eksmisje z uprawnieniem do lokalu
socjalnego. Ponadto w ciggu ostatnich lat znacznie wzrasta liczba osGb oczekujacych na
przydzial mieszkania, ktore ze wzgledu na osiggany niski dochod kwalifikujg sie do zawarcia
UmMOWY najmu na czas 0znaczony.

W celu zwigkszenia w najblizszych latach liczby lokali z umowa najmu socjalnego
lokalu zgodnie z przyjeta wczesniej polityka mieszkaniowa w Gminie, zwalniane lokale




komunalne o obnizonym standardzie w pierwszej kolejnosci przeznaczane beda na lokale
z umowa najmu socjalnego lokalu. Sg to lokale mieszkalne w budynkach, w ktorych Gmina
posiada 100% wlasnoéci, przy ulicach:

- THzecka 31,

- Kuznia 36, 38, 40, 42,

- Mostowa 1,

- Osadowa 5, 7,

- Rzeczki 1B,

- Samsonowicza 55,

- Siennienska 42,92, 137A,

- Swietokrzyska 24, 26, 30.

W okresie obowiazywania Programu odzysk lokali w zasobie mieszkaniowym gminy
przeznaczonych do ponownego zasiedlenia w znacznej mierze nastepuje w wyniku
naturalnego ruchu ludnosci oraz wykonywanych wyrokow eksmisyjnych bez orzeczonego
prawa do lokalu socjalnego.

W dalszym ciagu podejmowane beda dziatania majace na celu odzyskanie jak
najwigkszej liczby lokali polegajace na:

- kontroli zgloszonych nielegalnych podnajmow lokali,

- zintensyfikowaniu dzialan zmierzajacych do odzyskania lokali w drodze postepowania
sadowego w przypadku najemcow zakldcajacych porzadek domowy oraz najemcow
zalegajacych z oplatg czynszu.

Planuje sig, iz w okresie 2019-2023 liczba lokali w mieszkaniowym zasobie gminy
zwigkszy sie 0 26 mieszkan.
Zwigkszenie liczby mieszkan nastgpi poprzez:
1. Budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami socjalnymi wraz z miejscami
postojowymi dla samochodéw osobowych w Ostrowcu Swictokrzyskim przy ul. Parkowe;.
Planowane jest, iz budynek powstanie w latach 2019 -2020. W budynku powstanie
18 mieszkafi jedno i dwupokojowych wyposazonych w instalacje elektryczna, centralnego
ogrzewania, wody zimnej i cieptej, kanalizacji sanitarnej.
2. Przebudowe i termomodernizacj¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy
ul. Osadowa. Planowane jest, iz oddanie budynku do uzytkowania nastapt w 2019r.
W budynku powstanie 8 mieszkan jedno i dwupokojowych wyposazonych w instalacje
elektryczng, centralnego ogrzewania, wody zimnej i cieptej, kanalizacji sanitarnej, domofonu.

Planowana liczba mieszkan na dzien 31.12.

2019 2020 2021 2022 2023
Ogotem 1076 1091 1088 1085 1082
Mieszkalne we wspolnotach | 389 386 383 380 377
mieszkaniowych
Mieszkalne w budynkach w | 687 705 705 705 705
100% wilasnos¢ Gminy, w
tym:
Socjalne 432 450 450 450 450

4. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.
Ocena stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementow
zarzgdzania zasobem mieszkaniowym gminy. Ocena stanu technicznego oparta jest na
podstawie dokonywanych systematycznie przegladow technicznych. Przeprowadzane




przeglady techniczne pozwalaja na okreslenie potrzeb przeprowadzenia remontow
biezgcych 1 kapitalnych oraz modernizacji budynkow.

Wiek i stan techniczny budynkéw jest bardzo zroznicowany, 28% ogélu zasobu
mieszkaniowego Gminy Ostrowiec Swietokrzyski to budynki sprzed 1950r., natomiast
63% z okresu 1950r. — 1980r.

Rok budowy HNos¢ budynkéw
Budynki w 100% Budynki
wiasnos¢ Gminy Wspolnot
Mieszkaniowych
Do 1950r. 28 7
1951r. ~1960r. 9 37
1961r.-1970r. 4 26
1971r.-1980r. - 8
1981r.-1990r. - 5
1991r.-2000r. 2 -
Po 2000r. 5 -

Ostatnie przeglady techniczne wskazuja, ze budynki nalezagce w 100% do zasobu
mieszkaniowego Gminy sa w stanie technicznym:

Dobrym - 2

Zadowalajagcym — 4

Srednim — 32

Miernym - 9

Ziym - 1
Problemem dla gminy staja si¢ budynki o ztym i miernym stanie technicznym.
W przypadku budynkéw Wspolnot Mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada swoje
udziaty w 90% s to budynki w dobrym stanie technicznym a w przypadku 10% w stanie
technicznym srednim.

Z ogolnej liczby budynkow bedacych w 100% wihasnoscia gminy:
4 budynki posiadajg lokale ze wspolnym WC
12 budynkow posiada lokale z WC na zewnatrz budynkow
35 budynkow posiada lokale z ogrzewaniem piecowym
13 budynkow podtaczonych jest do sieci miejskiej c.o.
3 budynki posiadaja gaz sieciowy
5 budynkow posiada instalacje centralnie cieptej wody
4 budynki posiadaja lokale z woda na zewnatrz budynku
41 budynkow wigczonych jest do kanalizacji miejskiej
1 budynek posiada ogrzewanie elektryczne

Oceniajac aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy nalezy zauwazyg,
ze duza czgs¢ tego zasobu znajduje sie w budynkach starych (wybudowanych na przetomie
1878r. — 1960r.) stad tez sa one gorzej wyposazone w instalacje i urzadzenia sanitarne.

W latach 2019 - 2023 planuje sic na biezaco dokonywa¢ oszacowywania
oplacalnosci przeprowadzania remontow budynkow, bedacych w zlym stanie technicznym.
W przypadku, gdy remont danego budynku okaze sie nieoplacalny, podejmowane beda
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decyzje o ich rozbiorkach badz sprzedazy. W pierwszej kolejnosci dokonywane beda
rozbiorki budynkow stwarzajacych zagrozenie. Wykonanie rozbiorki czy kapitalnego remontu
budynku, zalezne jest rowniez od tego, kiedy budynek zostanie wykwaterowany.

Gmina bedzie czyni¢ starania, aby w miare mozliwosci wykonywa¢ remonty tych
budynkow, w ktorych jego przeprowadzenie jest oplacalne zamiast doprowadza¢ do rozbidrek
powodujacych zmniejszenie zasobu mieszkalnego.

Rozdzial ITT

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego w latach
2019 - 2023

1. Analiza potrzeb remontowych

Generalnie nalezy stwierdzi¢, iz stan techniczny zasobu mieszkaniowego jest
niezadowalajacy, co wynika z wieku budynkow i niedostatecznej ilosci $rodkow
przeznaczanych na remonty. Stan techniczny budynkéw lub poszczegolnych elementow
wskazuje na koniecznos¢ przeprowadzenia remontéw i modernizacji w zakresie: remontow
elewacji, dachéw, stolarki okiennej, instalacji elektrycznej oraz niezbednych remontow
wewnatrz lokali obciazajacych whasciciela.

Zdecydowana wiekszo§¢ budynkéw wymaga modernizacji, ze wzgledu na ich wiek,
ogoblny stan techniczny i koniecznoéé¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow
techniczno — budowlanych.

Potrzeby remontowe w budynkach i lokalach stanowiacych w 100% wlasnosé gminy
Ostrowiec Swie;tokrzyski ustalane sg przez Zaklad Uslug Miejskich w Ostrowcu
Swietokrzyskim na podstawie przeprowadzanych przegladow technicznych oraz decyzji
wydawanych przez stuzby nadzoru budowlanego oraz straz pozarng.

W przypadku budynkow Wspolnot Mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada udziaty
potrzeby remontowe ustalane sa bezposrednio przez Wspolnoty poprzez podejmowanie
stosownych uchwat.

Gmina, jako udzialowiec ponosi koszty zwigzane z przekazywaniem zaliczki na biezace
konserwacje i eksploatacje oraz na fundusz remontowy.

Przy planowaniu remontéw do realizacji w danym roku, konieczne bedzie
zabezpieczenie srodkow finansowych na przeprowadzanie remontow pustostanow, ktorych
konieczno$¢ wykonania wystepuje kazdego roku. Jednak zarowno ilogé jak 1 zakres tych
remontow jest bardzo trudna do przewidzenia w perspektywie kilku lat. Remonty te dotyczg
lokali odzyskanych, najczeéciej w wyniku eksmisji lub naturalnego ruchu ludnosci ($mieré¢
najemcy, zdanie lokalu przez dotychczasowych najemcow).

Najczesciej lokale te s3 w bardzo ztym stanie technicznym. Aby moc wprowadzié
nastepnego najemcg¢ do tych lokali, konieczne jest przywrocenie stanu lokalu do
odpowiedniego stanu technicznego. Zakres takiego remontu staje si¢ bardzo obszerny,
najczesciej z uwagi na duzg dewastacje tego typu lokali szczegoOlnie tych odzyskanych
w wyniku przeprowadzonej eksmisji. Wymianie podlegaja wszystkie urzadzenia sanitarne,
czgsto rowniez podtogi oraz $ciany wymagaja gruntownych napraw a takze konieczna jest
wymiana instalacji elektrycznej. Czgsto naprawy lub catkowitej wymiany wymaga stolarka
okienna i drzwiowa.

Z uwagi na zly stan techniczny stolarki okiennej i drzwiowej w zasobach
mieszkaniowych Gminy oraz bardzo duzg liczbe podafh najemcow w tym zakresie, kazdego
roku konieczne jest zabezpieczenie $rodkdw na wykonanie wymiany tej stolarki.



2. Plan remontéw

Wykonywanie remontéw mieszkaniowych zasobow Gminy stanowi duzy problemem
z uwagi na brak dostatecznych srodkéw finansowych na ten cel. Tym bardziej trudne staje si¢
szczegolowe rzeczowe zaplanowanie tych remontow w perspektywie kilku lat.

Ponizsza tabela przedstawia tylko planowane remonty, jakie powinny by¢ wykonane
w poszczegolnych latach w budynkach stanowiacych w 100% wilasno$¢ gminy.
Ich wykonanie uzaleznione bedzie od posiadanych $rodkéw finansowych. Podane wartosci sg
wartos$ciami szacunkowymi.

WSZCZEGOLNIENIE

LATA

2019

2020

2021

2022

2023

Remonty lokali
mieszkalnych

180 000,00

180 000,00

184 500,00

189 112,50

193 840,31

Remonty i modernizacja
elewacji oraz remonty
balkonow

10 000,00

75 000,00

76 875,00

78 796,88

80 766,80

Remonty, wymiana:

- pokryé
dachowych,

- obrébek
blacharskich

70 000,00

73 250,00

75 081,25

76 958,28

78 882,24

Prace wynikajace z
zalecen kominiarskich,
w tym dotyczace
przewodéw kominowych

20 000,00

30 000,00

30 750,00

31 518,75

32 306,72

Wymiana i modernizacja
instalacji wewnetrznych
budynkéw (elekirycznej,
wodno — kanalizacyjnej,
cieplnej, gazowej)

180 000,00

85 000,00

87 125,00

89 303,13

91 535,70

Malowanie klatek
schodowych

10 000,00

10 250,00

10 506,25

10 768,91

11 038,13

Wymiana stolarki
okiennej i drzwiowej

50 000.00

40 000,00

41 000,00

42 025.00

43 075,63

Remonty i modernizacja
infrastruktury
towarzyszacej
budynkom mieszkalnym,
remonty drég
osiedlowych i chodnikéw

20 000,00

60 000,00

61 500,00

63 037,50

64 613,44

Inne prace remontowe i
modernizacyjne, w tym
prace wynikajace z
decyzji
administracyjnych

60 000,00

61 500,00

63 037,50

64 613,44

66 228,77

Potrzeby remontowe okreslono na podstawie aktualnych przegladéw technicznych. Plan

wydatkow na wykonanie robdét remontowych dostosowany bedzie do mozliwosci
finansowych Gminy w poszczegolnych latach.




Rozdzial TV
Planowana sprzedaz lokali

1. Aktualny stan sprzedazy lokali

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych reguluja postanowienia uchwaty Nr XV/99/2015
Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego z dnia 29 czerwca 2015r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych, sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci  gruntowych przyleglych do  nieruchomosci wspoOlnej  wspdlnot
mieszkaniowych, warunkéw udzielenia bonifikat i wysokosci stawek procentowych tych
bonifikat przy zbywaniu tych lokali i nieruchomosci,

Zgodnie z w/w uchwata do sprzedazy przeznacza si¢ lokale mieszkalne w budynkach
wielomieszkaniowych potozonych w Ostrowcu Swigtokrzyskim, stanowiacych wtasnosé lub
wspotwlasnosé Gminy Ostrowiec Swietokrzyski, w ktérych istnieja wspolnoty mieszkaniowe,
na rzecz najemcow tych lokali, z ktorymi najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony.
Sprzedaz lokali mieszkalnych z przyznaniem pierwszenstwa najemcom moze by¢
prowadzona za ceng ustalong w oparciu 0 wycene rzeczoznawcy maj atkowego.

Ewentualne przyznanie bonifikaty moze by¢ rozpatrywane przez organ Gminy
w uzasadnionych przypadkach.

Dopuszcza si¢ sprzedaz — za zgodg Rady Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego - lokali
mieszkalnych wolnych, niewynajmowanych w drodze przetargéw, na zasadach ogoblnych.
Gmina moze korzysta¢c rowniez z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
tj. z prawa wypowiedzenia umowy najmu z zachowaniem 6 miesiecznego okresu
wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej
miejscowosci innego lokalu spelniajagcego wymagania, co najmniej takie same, jakie
powinien speinia¢ lokal zamienny. Jednak w przypadku, gdy najemcy przystuguje
pierwszefistwo nabycia zajmowanego lokalu skorzystanie z prawa wypowiedzenia umowy
najmu stosuje si¢ pod warunkiem, ze najemcy zaoferowano wcze$niej nabycie tego lokalu,
a najemca nie skorzystat z przystugujacego mu pierwszenstwa w jego nabyciu.

2. Prognozy dotyczace sprzedazy lokali w latach 2019 - 2023

Uwzgledniajac powyzsze planuje sie sprzedaz okolo 5 lokali mieszkalnych rocznie
w budynkach, w ktérych dotychczas zostaly wyodrebnione Wspélnoty Mieszkaniowe, bez
wskazywania szczegolowych danych tj. powierzchni lokali oraz ich potozenia w budynku.
Zaklada sig¢, iz sprzedaz mieszkan ogolem w latach 2019-2023 przedstawiataby sie
nastepujaco:

2019 rok - 2-3 lokale we Wspolnotach Mieszkaniowych

2020 rok — 2-3 lokale we Wspolnotach Mieszkaniowych

2021 rok — 2-3 lokale we Wspolnotach Mieszkaniowych

2022 rok — 2-3 lokale we Wspolnotach Mieszkaniowych

2023 rok — 2-3 lokale we Wspolnotach Mieszkaniowych

Ogolem zaplanowano w przedmiotowym okresie sprzedaz 10-15 lokali mieszkalnych.



Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej

1. Zasady ustalania stawek czynszu

Gmina przez caly okres obowigzywania Programu prowadzié bedzie racjonalng polityke
w zakresie ustalania stawek czynszu.

Z uwagi na zly stan techniczny i niski standard mieszkaniowego zasobu Gminy oraz
konieczno$¢ powstrzymania procesu jego dalszej dekapitalizacji nalezy prowadzi¢ polityke
czynszowq zmierzajacg do ustalania czynszoéw na poziomie pozwalajacym na utrzymanie
mieszkan i budynkéw w stanie niepogorszonym.

Stawki czynszu najmu 1m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
zasOb mieszkaniowy Gminy Ostrowiec Swi¢tokrzyskim ustalane sg zarzadzeniem Prezydenta
Miasta Ostrowca gwigtokrzyskiego.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego: w lokalach wchodzacych w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$é uzytkowa,
a w szczegOlnosci: potozenia budynku, pofozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku
i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogélnego stanu technicznego
budynku.

Czynniki dodatkowe wplywajace na poziom czynszu

% podwyzki w % obnizki w
Czynniki stosunku do Czynniki obnizajace stosunku do
podwyizszajace poziom stawki poziom czynszu stawki
CZynszu podstawowej podstawowej
Wyposazenie lokalu 20 Mieszkanie z kuchnig bez 10
w instalacje wodan bezposredniego o$wietlenia
naturalnego
Wyposazenie lokalu 20 Mieszkanie na parterze i od 5
w Instalacje c.o. IV p. wzwyz dotyczy
budynkow powyzej IT
kondygnacji
Wyposazenie lokalu 20 Mieszkanie na poddaszu 20
w gaz przewodowy
Wyposazenie lokalu 20 Mieszkanie z 5
w WC 1 tazienke pomieszczeniami
przechodnimi
Wyposazenie lokalu 5 Mieszkanie bez instalacji 20
w Instalacje centralnie wodociagowej, wspolne
cieplej wody uzytkowanie WC, tazienki
lub kuchni
Mieszkanie na I pietrze 5 Mieszkanie w strefie 10
w budynkach o IIT obejmujace;j osiedla:
kondygnacjach 1 wiecej Denkéw, Gutwin oraz
budynek przy
ul. Samsonowicza 55
Mieszkanie na II pigtrze 3 _ -
w budynkach o IV
kondygnacjach i wiecej




1)

Budynki zasiedlone po 7 -
1996r.
Suma czynnikow 100 Suma czynnikow 70
podwyzszajacych obnizajacych

Suma czynnikéw obnizajacych stawke podstawows nie moze przekraczaé 50%.

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu
nie moze przekraczaC polowy stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym
zasobie mieszkaniowym.

Stawka ta bedzie ulegata zmianie kazdorazowo wraz z wprowadzonymi podwyzkami czynszu
najmu lokali mieszkalnych.

Stawka czynszu za pomieszczenie tymczasowe bedzie obowiazywaé w wysokosci takiej jak
w przypadku najmu socjalnego lokalu.

Osoby zajmujgce lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oproznienia
lokalu, co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie, to odpowiada wysokosci
czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymacé z tytulu najmu lokalu.

Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmiany w wysoko$ci czynszu w czasie trwania
stosunku najmu w przypadkach, gdy:

1) zwigkszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez wiasciciela,
2) najemca zamieszkuje w lokalu przewidzianym docelowo do zasiedlenia w pierwszej
kolejnosci z umowa najmu socjalnego lokalu i osiagga dochody kwalifikujace go do
otrzymania takiego lokalu,

3) utrzymuje si¢ niski dochod gospodarstwa domowego uzasadniajacy zastosowanie obnizki
czynszu.

2. Warunki obnizania czynszu

Uwzgledniajgc mozliwoéci finansowe najemcoéw zasobu mieszkaniowego gminy
o najnizszych dochodach przyjmuje si¢ warunki uzasadniajace zastosowanie obnizek czynszu
w zaleznosci od dochodu gospodarstwa domowego:
1) w przypadku gospodarstwa jednoosobowego:
a) 0 15%, gdy éredni miesigczny dochdd zawiera si¢ w granicach od 60 % do 75 % najnizszej
emerytury,
b) 0 30%, gdy sredni miesigczny dochdd jest mniejszy niz 59 % najnizszej emerytury,
2) w przypadku gospodarstwa wieloosobowego:
a) o 15%, gdy $redni miesigczny dochéd na jednego czlonka gospodarstwa domowego
zawiera si¢ od 35 % do 50 % najnizszej emerytury,
b) o 30%, gdy sredni miesigczny dochod na jednego czlonka gospodarstwa domowego jest
mniejszy niz 34 % najnizsze;j emerytury.

Obnizke czynszu stosuje si¢ na wniosek najemcy w przypadku, gdy stawka czynszu za
1m’” powierzchni uzytkowej lokalu utrzymuje si¢ na poziomie 3% wartosci odtworzeniowe;
lub wyzszym.

Mozliwos¢ zastosowania obnizki czynszow dotyczy osdb, ktore:

Nie zalegaja z oplatami za zajmowany lokal,

2) Nie zamieszkuja w lokalach socjalnych,

3)

W okresie 12 miesigcy poprzedzajacych moment ztozenia wniosku nie korzystaty z dodatku
mieszkaniowego.
Stawka czynszu po zastosowaniu obnizek nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu najmu
lokalu socjalnego.



Rozdziat VI
Zarzgdzanie lokalami i budynkami wechodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy

Na podstawie uchwaty Nr XVI/182/2003 Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego z dnia
30 grudnia 2003r. w sprawie polaczenia zaktadow budzetowych w zaktad budzetowy pod
nazwa ,Zaklad Ushig Miejskich” w Ostrowcu Swietokrzyskim sprawowanie funkcji
wlascicielskich wobec komunalnego zasobu oraz realizacja zadan zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej zostalo powierzone
Zaktadowi Ustug Miejskich w Ostrowcu Swietokrzyskim.

Lokale i budynki wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy na terenie Miasta
zarzadzane sg przez Samorzadowy zaktad budzetowy — Zaktad Ustug Miejskich w Ostrowcu
Swigtokrzyskim

) Rozdzial VII
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2019- 2023 i przewidywane
nakiady na utrzymanie zasobu

1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2019-2023 beda:
I. Srodki wewnetrzne:
1) Przychody z tytulu czynszu najmu za zajmowane lokale mieszkalne.
2) Przychody z tytulu czynszu najmu za zajmowane lokale uzytkowe.
3) Srodki z budzetu miasta.
IL. Srodki zewnetrzne wspierajace sfere mieszkaniowa:
1) Dotacje z budzetu Pafistwa na budowe lokali z umowa najmu socjalnego lokali.
2) Preferencyjne kredyty przewidziane dla mieszkalnictwa w ustawach realizujacych
polityke mieszkaniowa panstwa.
3) Kredyty i pozyczki dlugoterminowe.
4) Premie na dziatania termomodernizacyjne.
2. Na koszty utrzymania zasobu komunalnego sktadaja sie:
1) Koszty biezacej eksploatacji, w tym:
- koszty utrzymania budynkow w nalezytym stanie sanitarno - porzadkowym i ich
otoczenia,
- koszty utrzymania terenow zielonych,
- koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,
- koszty wymaganych przepisami prawa przegladéw technicznych budynkow, instalacji
i lokali,
- koszty konserwacji, usuwania awarii urzadzen wyposazenia technicznego,
- koszty remontéw biezacych budynkow, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku
i urzadzen technicznych,
- koszty napraw przylgczy sieciowych,
- koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystapienia zdarzen losowych i klesk
zywiolowych,
- koszty ubezpieczenia nieruchomosci,
- koszty dezynfekcji i deratyzacji.
2) Koszty remontoéw i modernizacji lokali i budynkow.
3) Koszty rozbiérek budynkow.
4) Koszty wynagrodzenia zarzadcow.
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5) Koszty zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej zgodnie
z udziatami Gminy we Wspolnotach Mieszkaniowych.

6) Zaliczki na fundusz remontowy.

7) Koszty zwigzane z pokryciem zaleglo$ci czynszowych lub wplaty zaliczek na poczet
zabezpieczenia plynnosci w zwiazku z wystepujacymi zaleglosciami czynszowymi na
zasobach komunalnych.

8) Odszkodowania za nie dostarczenie przez gming lokalu zgodnie z prawomocnymi
wyrokami sagdowymi.

9) Koszty postgpowania sadowego i egzekucyjnego dot. naleznosci z tyt. zaleglosci
czynszowych.

10) Zasadzone, lecz niesciggalne naleznosci czynszowe na zasobie mieszkaniowym
(umorzone postepowania egzekucyjne).

11) Koszty budowy mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

W zwigzku z tym, ze faktyczne wplywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych jak
1 uzytkowych (z uwagi na wystepujace zaleglosci) nie zapewniajg pelnego finansowania
wszystkich wydatkow zwiazanych z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi, konieczne
jest dofinansowywanie tej dziatalnosci z budzetu miasta.

LATA

WSZCZEGOLNIENIE 2019 2020 2021 2022 2023

1 | Koszty biezacej

% 3 523 000,00 | 3611 075,00 | 3 701 351,88 | 3 793 885,67 | 3 888 732,81
eksploatacji, w tym:

- zarzgdzanie zasobem

2 140 000,00 | 2 193 500,00 | 2 248 337,50 | 2 304 545,94 | 2 362 159,59
lokalowym

- Daprawy biezace, awarie | 10500000 | 10762500 | 11031563 | 11307352 | 11590035

- uzymame lerenow | 456000,00 | 43050000 | 44126250 | 45229406 | 463 601,41
zielonych oraz czystosci :

- energia elektryczna w
czesciach wspolnych
budynkéw gminnych 118 000,00 120 950,00 123 973,75 127 073,09 130 249.92
oraz oswietlenie
osiedlowe

- dzierzawa pojemnikow
do zbiorki odpadow 90 000,00 92 250,00 94 556,25 96 920,16 99 343.16
komunalnych

- koszty obstugi prawnej,
windykacji naleznosci i
eksmisji, w tym koszty
sadowe i komornicze

100 000,00 102 500,00 105 062,50 107 689,06 110 381,29

- koszty przegladow,
biezacego utrzymania i
konserwacji systemow
technicznych

150 000,00 153 750,00 157:593.75 161 533,59 165 571,93

- ubezpieczenie budynkéw 20 000,00 20 500,00 21 012,50 21537,81 22 076,26

- oplaty publicznoprawne 380 000,00 | 389 500,00 | 399237.50 | 40921844 | 419 448,90

2 | Koszty remontow i
modernizacji
nieruchomosci nalezacych
do Gminy — plan remontow

600 000,00 615 000,00 630 375,00 646 134,38 662 287,73

3 | Koszty zwigzane z
udzialem Gminy we 737 000,00 755 425,00 774 310,63 793 668,39 | 813 510,10
wspoélnotach
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mieszkaniowych, w tym:

- oplaty z tytulu zaliczek
na poczet utrzymania
nieruchomosci wspoélnej 365 000,00 374 125,00 383 478,13 393 065,08 | 402 891,71
okreslone przez
poszczegolne wspolnoty

- zaliczki na poczet
sy totiowych 372000,00 | 38130000 | 390832,50 | 40060331 | 41061840
uchwalonych przez
poszczegdlne wspolnoty
4 | Koszty inwestycyjne 1.000.000,00 - - - -

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

W celu poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gmina prowadzone bedzie:
1. Aktywna windykacja naleznosci czynszowych. Prowadzony bedzie nadzor nad
terminowoscia regulowania naleznosci czynszowych. Windykatorzy beda odwiedzac
najemcow w celu poinformowania ich o zaleglosci. W trakcie takiej wizyty ustalane bedg
sposoby sptaty zadluzenia. Pracownicy beda przeprowadzi¢ wywiad polegajacy na poznaniu
mozliwo$ci finansowych dluznikow, w celu ustalenia warunkéw splaty dlugu (zawarcie
ugody dotyczacej splaty zaleglosci). Uwzgledniajac powyzsze ustalana bedzie wysokos$¢ rat
lub kwota jednorazowej sptaty. Windykatorzy beda indywidualnie informowaé kazdego
najemce o mozliwosciach otrzymania dodatku mieszkaniowego oraz innych formach pomocy
z MOPS. W przypadku, gdy nie dojdzie do porozumienia wszczynana bedzie procedura
polegajaca na pisemnym informowaniu o zaleglosci. Informacja taka zawiera¢ bedzie
wezwanie do stawiennictwa oraz wysokos$¢ biezacych optat czynszowych. Brak reakcji na
w/w informacje spowoduje wystanie — 30, 14, 7-dniowych wezwan do zaptaty. W sytuaciji,
gdy dluznik nie podejmie dzialan majacych na celu sptate zaleglosci, wraz z ostatecznym
wezwaniem do zaptaty wysytana bedzie informacja o skierowaniu sprawy do sadu o zaptate.
W zaleznosci od mozliwosci finansowych dhuznikéw, do sadu kierowany bedzie pozew
o zaplatg¢ lub o eksmisjg. W miar¢ posiadanych mozliwosci najemcom posiadajagcym
zadluzenie proponowana bedzie zamiana mieszkan w ramach zasobu na mniejsze i tansze
w eksploatacji.
2. W celu umozliwienia dluznikowi splaty zadluzenia z tytulu korzystania z lokalu
wchodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy Ostrowiec Sww;tokrzyskl ustalona
zostata sptata w/w zadluzenia w formie $wiadczenia rzeczowego. Swiadczenie rzeczowe
polega na wykonywaniu réznych czynnoéci na rzecz Gminy Ostrowiec Swietokrzyski.
Przedmiotem swiadczenia rzeczowego moga by¢ prace porzadkowe i inne proste czynnosci.
Swiadczenie rzeczowe realizowane jest przez dluznika w Zaktadzie Ustug Miejskich.
3. Otwarta polityka zamian wzajemnych oraz z urz¢du mieszkan w celu odzyskiwania lokali
o obnizonym standardzie oraz dostosowania lokali do mozliwosci finansowych najemcow.
Zamiany moga by¢ realizowane rowniez poprzez oferty pochodzace od najemcow
zamieszkujgcych w innych zasobach.
W celu usprawnienia realizacji zamian prowadzony bedzie przez Zaktad Ustug Miejskich
w Ostrowcu Sw1¢t0krzysk1m bank zamian.
4. Z uwagi na koniecznos¢ ograniczenia kosztow, jakie ponoszone sg na remonty lokali
mieszkalnych przed ich ponownym zasiedleniem zasadnym jest wprowadzenie porozumien
remontowych z osoba skierowang do zawarcia umowy najmu tego lokalu.
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Fakt, iz najemcy bedg partycypowa¢ w kosztach wyremontowania lokalu, powinien mied¢
réwniez wptyw na wieksze poszanowanie przydzielonego mieszkania.

5. Monitorowanie zamieszkiwania przez najemcéw w lokalach, do ktorych posiadajg tytut
prawny. Ustalanie czy najemca nie posiada tytulu prawnego do innego lokalu, czy ewentualne
wynajecie, podnajecie albo oddanie do bezptatnego uzywania lokalu lub czgscl nastgpuje za
wymagang pisemng zgoda wynajmujgcego

6. Regulacja na biezgco przez lokatorow tytutéw prawnych.
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Uzasadnienie

Ustawa o ochronie praw lokatoréw na podst. art. 21 naklada na gminy obowiazek
uchwalania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, na co
najmniej 5 kolejnych lat. Program pozwala wiadzom na realizacj¢ dziatan, zmierzajacych do
poprawy sytuacji mieszkaniowe;j.

Opracowanie programu pozwala na zidentyfikowanie probleméw wystepujacych na
lokalnym rynku mieszkaniowym. Pozwala réwniez zidentyfikowaé priorytety dzialan, co
utatwia dokonanie wlasciwego podziatu $rodkéw przeznaczonych na mieszkalnictwo
w gminie, z uwzglednieniem wydatkéw ponoszonych na biezace utrzymanie oraz poprawe
stanu technicznego istniejacego zasobu mieszkaniowego gminy.

Gmina w dziedzinie mieszkalnictwa pelni w szczegélnosci role dostarczyciela
mieszkan. Stad w szczegélnosci zasadniczym celem dla rozwigzania probleméw
mieszkalnictwa w Gminie jest wskazanie sposobu bardziej efektywnego wykorzystania
srodkéw obecnie pozostajacych do dyspozycji oraz pozyskiwanie dodatkowych zrédet
finansowania nowych budynkow i remontéw zasobu juz istniejgcego.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy zawiera prognozy dziatan
Gminy w latach 2019-2023 zmierzajacych do pozyskiwania lokali mieszkalnych do
mieszkaniowego zasobu oraz dziatan nakierowanych na poprawe stanu technicznego
1 standardu zasobu mieszkaniowego.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy i poprawe jego stanu
technicznego to przychody z czynszéw za lokale mieszkalne oraz dodatkowe s$rodki
finansowe pochodzace z budzetu Gminy.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy winien ulega¢ systematycznej
poprawie w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego
rzeczywiste naklady na utrzymanie budynkdow.

Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikéw lokali mieszkalnych zarzadca
powinien kierowa¢ si¢ priorytetami wynikajacymi z okresowych przegladéw technicznych,
ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazéw instytucji zewnetrznych.

Niniejszy Program bedzie kontynuacja wczesniejszego Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2013-2018 zatwierdzonego uchwala
Nr XXXIII/151/2012 Rady Miasta Ostrowca Swie;tokrzyskiego z dnia 20 grudnia 2012r.

Zaktad Wstug Miejskich
W OStlﬁWC | Swietokryskim
DYREKTOR

Luluisz Dybiec



