Uchwala NrY.eeeuiiereiiierniieneneeenennns

Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego

w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Ostrowiec Swietokrzyski na lata 2024 — 2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust.l ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023r. poz. 40, 572, 1463
| 1688) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725) Rada Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Ostrowiec Swigtokrzyski na lata 2024-2028, w brzmieniu okreslonym w zataczniku do
niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego.

§ 3.Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Swigtokrzyskiego.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Swigtokrzyskiego.

Projektodawca: Prezydent Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego.
Przedstawiajacy w imieniu projektodawcy: Dyrektor Zaktadu Uslug Miejskich w Ostrowcu
Swigtokrzyskim.



Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Ostrowiec Swietokrzyski na lata 2024-2028

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego na podst. art. 21 naktada na rady gmin obowigzek
uchwalania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, na co
najmniej 5 kolejnych lat. Opracowanie programu umozliwia zidentyfikowanie problemow
wystepujacych na lokalnym rynku mieszkaniowym. Pozwala réwniez zidentyfikowac
priorytety, co ulatwia dokonanie wilasciwego podzialu $rodkdéw przeznaczonych na
mieszkalnictwo w gminie, z uwzglednieniem wydatkéw ponoszonych na biezace utrzymanie
oraz poprawg stanu technicznego istniejgcego zasobu mieszkaniowego gminy.

Rozdzial 11
Charakterystyka gminnego zasobu mieszkaniowego

1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego wg stanu na dzien 01.01.2024r.
Mieszkaniowy zasob Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski tworza lokale mieszkalne
i socjalne potozone w budynkach stanowigcych w cato$ci wilasnos¢ Gminy, lokale
potozone w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy oraz w budynkach
Spotdzielni Mieszkaniowych, do ktorych Gminie przystuguje prawo wlasnosci.

Zasob mieszkaniowy Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski stanowi 1.052 lokali
o tacznej powierzchni uzytkowej 38.498,31 m? w tym:
lokale mieszkalne we wspolnotach mieszkaniowych — 382 o tacznej powierzchni
uzytkowej — 13.921,00 m?
lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych w 100% wtasnos¢ Gminy — 670
o tacznej powierzchni uzytkowej — 24.577,31 m? w tym:
lokale socjalne - 428 o tacznej powierzchni uzytkowej — 14.242,17 m?

W przypadku budynkow w 100% stanowigcych wiasnos¢ Gminy czg¢$¢ to budynki
w cato$ci z lokalami mieszkalnymi, czes¢ w catosci z lokalami z najmem socjalnym za$
czes¢ z lokalami mieszkalnymi i najmem socjalnym jednak docelowo wszystkie lokale
mieszkalne w tych budynkach zostang przekwalifikowane na lokale z najmem socjalnym.

W przypadku budynkoéw we wspdlnotach mieszkaniowych wszystkie lokale sa
lokalami mieszkalnymi.

2. Prognozy wielko$ci zasobu mieszkaniowego na lata 2024 - 2028
Na przelomie kilku ostatnich lat mozna zauwazy¢, iz znacznie wzrasta
zapotrzebowanie na lokale z najmem socjalnym i pomieszczenia tymczasowe.
Zatem wydaje si¢ zasadnym, aby zamiast klasycznego budownictwa komunalnego
Gmina w stosunkowo szerszym zakresie rozwijata budownictwo socjalne.



W celu zwigkszenia w najblizszych latach liczby lokali z umowsa najmu socjalnego
lokalu zgodnie z przyjeta wczesniej polityka mieszkaniowa w Gminie, zwalniane lokale
komunalne o obnizonym standardzie w pierwsze] kolejnosci przeznaczane beda na lokale
z umowa najmu socjalnego lokalu. Sa to lokale mieszkalne w budynkach, w ktérych Gmina
posiada 100% wtasnosci, przy ulicach:

- QGorzysta 3,

- Kuznia 36, 40, 42,

- Mostowa 1,

- Osadowa 7,

- Rynek 33, 51,

- Rzeczki 1B,

- Siennienska 42, 92, 137A,

W okresie obowigzywania Programu odzysk lokali w zasobie mieszkaniowym gminy
przeznaczonych do ponownego zasiedlenia w znacznej mierze nastepowac bedzie w wyniku
naturalnego ruchu ludno$ci oraz wykonywanych wyrokéw eksmisyjnych bez orzeczonego
prawa do najmu socjalnego.

W dalszym ciggu podejmowane beda dzialania majace na celu odzyskanie jak najwigkszej
liczby lokali polegajace na:

- kontroli zgloszonych nielegalnych podnajméw lokali,

- zintensyfikowanie dziatan zmierzajagcych do odzyskania lokali w drodze postgpowania
sadowego w przypadku najemcow zaklocajacych porzadek domowy oraz najemcoOw
zalegajacych z optata czynszu.

Zgodnie z zapisami Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Ostrowca Swictokrzyskiego do
realizacji w zakresie gospodarki mieszkaniowej zaplanowano zadanie pod nazwg: ,,Budowa,
przebudowa i rozbudowa budynkéw na potrzeby gospodarki mieszkaniowej Gminy
Ostrowiec Swictokrzyski” o wartosci 35.000.000,00 zt, ktorego realizacja planowana jest na
lata 2023 — 2030 (nowe budynki przy ul. Stodolnej, Gorzystej i Parkowej, modernizacja
budynku przy ul. Osadowa 5).

Realizacja tego zadania pozwoli na zwigkszenie ilo$ci mieszkan w zasobie mieszkaniowym
gminy. Z uwagi na fakt, iz Gminny Program Rewitalizacji nie okresla szczegétowo sposobu
realizacji zadania nie mozna doktadnie okresli¢ ilo§ci mieszkan o jakg zwigkszy si¢ zasob.

W przypadku budynku przy ul. Osadowa 5 realizacja modernizacji tego budynku planowana
jest na lata 2024 — 2025. Wykonanie tego zadania zaplanowane jest ze srodkoéw wiasnych
Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski oraz dofinansowania z Funduszu Doptat BGK. Zadanie
bedzie realizowane po uzyskaniu dofinansowania. Jego realizacja pozwoli na zwigkszenie
zasobu mieszkaniowego o 11 lokali.

W celu zwigkszenia ilosci mieszkan w zasobie mieszkaniowym Gmina moze nabywa¢ wolne
lokale mieszkalne, w szczegdlnosci poprzez:
1) zakup nieruchomosci mieszkalnych;
2) zamiany nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Gminy Ostrowiec Swietokrzyski na
lokale mieszkalne;
3) najem lokali mieszkalnych w uzasadnionych przypadkach od innych podmiotow.



Planowana liczba mieszkan na dzien 31.12.

2024 2025 2026 2027 2028
Ogobtem 1050 1059 1057 985 983
Mieszkania we wspolnotach 380 378 376 374 372
mieszkaniowych
Mieszkania w budynkach w 670 681 681 611 611
100% wtlasno$¢ Gminy, w
tym:
Socjalne 430 432 434 366 366

4. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

Ocena stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementow
zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy. Ocena stanu technicznego oparta jest na
podstawie dokonywanych systematycznie przegladow technicznych. Przeprowadzane
przeglady techniczne pozwalaja na oOkreslenie remontéw biezacych i kapitalnych oraz
modernizacji budynkow.

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

Rok budowy Ilo$¢ budynkow
Budynki w 100% Budynki Wspdlnot
wlasnos¢ Gminy Mieszkaniowych
Do 1950r. 26 7
1951r. —1960r. 9 37
1961r.-1970r. 4 29
1971r.-1980r. 0 7
1981r.-1990r. 0 5
1991r.-2000r. 3
Po 2000r. 7

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

Dobrym - 4

Zadowalajacym — 4

Srednim — 31

Miernym - 6

Ztym -4
Problemem dla Gminy staja si¢ budynki o ztym i miernym stanie technicznym.
W przypadku budynkow Wspoélnot Mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada swoje udziaty
w 90% sa to budynki w dobrym stanie technicznym a w przypadku 10% w stanie
technicznym $rednim. W jednym przypadku stan techniczny budynku Wspolnoty
Mieszkaniowej oceniany jest jako zty.




Z 0golnej liczby budynkéw bedacych w 100% wilasnoscig gminy:
7 budynkéw posiada lokale ze wspolnym WC
6 budynkow posiada lokale z WC na zewnatrz budynkoéw
33 budynki posiadaja lokale z ogrzewaniem piecowym
14 budynkéw podiaczonych jest do sieci miejskiej c.o.
3 budynki posiadaja gaz sieciowy
7 budynkow posiada instalacje centralnie cieptej wody
3 budynki posiadaja lokale z wodg na zewnatrz budynku
45 budynkow wigczonych jest do kanalizacji miejskiej
1 budynek posiada ogrzewanie elektryczne

W przypadku Wspolnot Mieszkaniowych tylko 1 budynek nie posiada centralnego
ogrzewania. Lokale w tym budynku posiadaja ogrzewanie piecowe. 9 budynkéw nie posiada
instalacji gazowej, 38 budynkdw nie posiada instalacji centralnie cieptej wody.

Oceniajac aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy nalezy zauwazy¢,
ze duza czg¢s¢ tego zasobu znajduje sie w budynkach starych (wybudowanych przed
1960 r.) stad tez sa one gorzej wyposazone w instalacje i urzadzenia sanitarne.

W latach 2024 - 2028 planuje sie¢ na biezagco dokonywaé o0szacowywania
oplacalnosci przeprowadzania remontow budynkow, bedacych w ztym stanie technicznym.
W przypadku, gdy remont danego budynku okaze si¢ niecoptacalny, podejmowane beda
decyzje o ich rozbiorkach badz sprzedazy. W pierwsze] 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 miar¢ mozliwosci wykonywaé¢ remonty tych
budynkow, w ktorych jego przeprowadzenie jest optacalne zamiast doprowadza¢ do rozbidrek
powodujacych zmniejszenie zasobu mieszkalnego.

Rozdzial 111

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego w latach
2024 — 2028

1. Analiza potrzeb remontowych

Generalnie nalezy stwierdzi¢, 1z stan techniczny zasobu mieszkaniowego jest
niezadowalajacy, co wynika z wieku budynkéw 1 niedostatecznej ilosci Srodkow
przeznaczanych na remonty. Stan techniczny budynkéw lub poszczegdlnych elementow
wskazuje na konieczno$¢ przeprowadzenia remontéw 1 modernizacji w zakresie: remontéw
elewacji, dachow, stolarki okiennej, instalacji elektrycznej oraz niezbgdnych remontow
wewnatrz lokali obcigzajacych wiasciciela.

Zdecydowana wiekszo$¢ budynkow wymaga modernizacji, ze wzgledu na ich wiek,
og6lny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow
techniczno — budowlanych.

Potrzeby remontowe w budynkach i lokalach stanowigcych w 100% wtasnos¢ Gminy
Ostrowiec Swigtokrzyski ustalane sa przez Zaklad Ushug Miejskich w  Ostrowcu
Swigtokrzyskim na podstawie przeprowadzanych przegladow technicznych oraz decyzji
wydawanych przez stuzby nadzoru budowlanego oraz straz pozarna.

W przypadku budynkéow Wspolnot Mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada udziaty
potrzeby remontowe ustalane sg bezposrednio przez wspdlnoty poprzez podejmowanie



stosownych uchwat. Gmina, jako udzialowiec ponosi koszty zwigzane z przekazywaniem
zaliczki na biezace konserwacje i eksploatacj¢ oraz na fundusz remontowy.

Przy planowaniu remontow do realizacji w danym roku, konieczne bedzie
zabezpieczenie $rodkéw finansowych na przeprowadzanie remontdw pustostanéw, ktorych
konieczno$¢ wykonania wystepuje kazdego roku. Jednak zarowno ilo$¢ jak i zakres tych
remontow jest bardzo trudna do przewidzenia w perspektywie kilku lat. Remonty te dotycza
lokali odzyskanych, najczesciej w wyniku eksmisji lub naturalnego ruchu ludnosci ($mierc
najemcy, zdanie lokalu przez dotychczasowych najemcow).

Najcze¢sciej lokale te s3 w bardzo ztym stanie technicznym. Aby modc wprowadzié
nastgpnego najemce do tych lokali, konieczne jest przywrocenie stanu lokalu do
odpowiedniego stanu technicznego. Zakres takiego remontu staje si¢ bardzo obszerny,
najczesciej z uwagi na duza dewastacj¢ tego typu lokali szczegolnie tych odzyskanych
w wyniku przeprowadzonej eksmisji. Wymianie najczesciej podlegajg wszystkie urzadzenia
sanitarne, czesto 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 bardzo zly stan techniczny stolarki okiennej i drzwiowej w zasobach
mieszkaniowych Gminy oraz bardzo duza liczb¢ podan najemcéw w tym zakresie, kazdego
roku konieczne jest zabezpieczenie srodkéw na wykonanie wymiany tej stolarki.

2. Plan remontéw i modernizacji

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

Ponizsza tabela przedstawia tylko planowane remonty, jakie powinny by¢ wykonane
w poszczegdlnych latach w budynkach stanowigcych w 100% wilasnos¢ Gminy.
Ich wykonanie uzaleznione bedzie od posiadanych srodkow finansowych. Podane warto$ci sg
wartosciami szacunkowymi.

LATA
WSZCZEGOLNIENIE 2024 2025 2026 2027 2028
1| Remonty lokali mieszkalnych 230000 | 234600 | 239202 | 244 077 248 959
2 | Remonty i modernizacja
elewacji oraz remonty 81 000 82 620 84 272 85 957 87 677
balkonow
3 | Remonty, wymiana:
- pokry¢ dachowych, 80 000 81 600 83 232 84 896 86 594
- obrébek blacharskich
4 | Prace wynikajace z zalecen
kominiarskich, 40 000 40 800 41616 42 448 43 297

w tym dotyczace przewodow
kominowych

5 | Wymiana i modernizacja
instalacji wewnetrznych
budynkow (elektrycznej, 120 000 122 400 124 848 127 344 129 891
wodno — kanalizacyjnej,
cieplnej, gazowej)

6 | Malowanie klatek schodowych 80 000 81 600 84 272 85 957 87 677

7 | Wymiana stolarki okiennej i

drzwi g 90 000 91 800 93 636 95 508 97 418
rzwiowej




8 | Remonty i modernizacja
infrastruktury towarzyszacej
budynkom mieszkalnym, 50 000 51 000 52 020 53 060 54121
remonty drog osiedlowych i
chodnikow

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

70 000 71400 72 828 74 284 75769

Potrzeby remontowe okreslono na podstawie aktualnych przegladow technicznych.
Plan wydatkow na wykonanie robot remontowych dostosowany bedzie do mozliwosci
finansowych Gminy w poszczegdlnych latach.

Rozdzial IV
Planowana sprzedaz lokali

1. Aktualny stan sprzedazy lokali

Zaklada si¢ mozliwo$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Ostrowiec Swietokrzyski. Sprzedaz bedzie odbywata
si¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wilasnosci lokali.
Sprzedaz lokali mieszkalnych moze by¢ prowadzona :

1) w trybie bezprzetargowym - lokale mieszkalne w budynkach wielomieszkaniowych
potozonych w Ostrowcu Swietokrzyskim w ktorych istnieja wspolnoty mieszkaniowe,
na rzecz najemcow, ktorym przystuguje pierwszenstwo w ich nabyciu i z ktorymi
umowy najmu zawarte zostaly na czas nieoznaczony - zgodnie z zasadami sprzedazy
lokali mieszkalnych okreslonymi odr¢bng Uchwata Rady Miasta;

2) w trybie przetargowym - lokale mieszkalne wolne, lokale pozyskane w drodze
spadkobran, jezeli sprzedaz jest gospodarczo 1 ekonomicznie uzasadniona,
po uprzednio uzyskanej zgodzie Rady Miasta na ich zbycie, w drodze stosownej
indywidulanej uchwaty lub zgodnie z zasadami okreslonymi Uchwalg Rady Miasta
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami gminnymi.

Gléwnym celem jest utrzymanie mieszkaniowego zasobu na poziomie pozwalajacym
na realizacje¢ przez Gming obowigzkoéw wynikajacych z przepisow dotyczacych zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy Ostrowiec Swietokrzyski. Jednoczesnie
w uzasadnionych przypadkach nie wyklucza si¢ prywatyzacji komunalnego zasobu
mieszkaniowego, z uwzglednieniem racjonalnej gospodarki.

Gmina Ostrowiec Swietokrzyski moze korzystaé z mozliwoéci wynikajacych z art. 21 ust. 4
1 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. z prawa wypowiedzenia umowy najmu
z zachowaniem 6 miesigcznego okresu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego
zaoferowania wynajecia innego lokalu spetniajacego wymagania co najmniej takie same,
jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.

W przypadku gdy najemcy przystuguje pierwszenstwo nabycia zajmowanego lokalu
skorzystanie z prawa wypowiedzenia umowy najmu stosuje si¢ pod warunkiem, ze najemcy
zaoferowano wczesniej nabycie tego lokalu, a najemca nie skorzystal z przystugujacego mu
pierwszenstwa w jego nabyciu.




2. Prognozy dotyczace sprzedazy lokali w latach 2024 - 2028

Uwzgledniajac powyzsze planuje si¢ sprzedaz okoto 1 - 3 lokali mieszkalnych rocznie
w budynkach, w ktorych dotychczas zostaty wyodrebnione Wspolnoty Mieszkaniowe, bez
wskazywania szczegdtowych danych tj. powierzchni lokali oraz ich potozenia w budynku.
Ogoélem w okresie obowigzywania Programu zaplanowano sprzedaz od 5 do 15 lokali
mieszkalnych.

Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej

1. Zasady ustalania stawek czynszu

Gmina przez caty okres obowigzywania Programu prowadzi¢ 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
czynszowg zmierzajaca do ustalania czynszOow na poziomie pozwalajagcym na utrzymanie
mieszkan i budynkéw w stanie niepogorszonym.

Stawki czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
zas6b mieszkaniowy Gminy Ostrowiec Swietokrzyskim ustalane sg zarzadzeniem Prezydenta
Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego: w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali,
z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowsa,
a w szczegodlnosci: potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku
i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogoélnego stanu technicznego
budynku.

Czynniki dodatkowe wplywajace na poziom czynszu
Czynniki  podwyzszajace | % podwyzki w | Czynniki obnizajace poziom | % obnizki w
poziom czynszu stosunku  do | czynszu stosunku do
stawki stawki
podstawowej podstawowej

Wyposazenie lokalu w 20 Mieszkania z kuchnig bez 10
instalacje wodan bezposredniego os$wietlenia

naturalnego
Wyposazenie lokalu w 20 Mieszkanie na parterze i od 5
instalacje c.o. IV p. wzwyz dotyczy

budynkéw  powyze; 1I

kondygnacji
Wyposazenie lokalu w gaz 20 Mieszkanie na poddaszu 20
przewodowy
Wyposazenie lokalu w WC 20 Mieszkanie z 5
1 tazienke pomieszczeniami

przechodnimi
Wyposazenie lokalu w 5 Mieszkania bez instalacji 20
instalacje centralnie cieptej wodociggowe;j, wspolne
wody uzytkowanie WC, tazienki

lub kuchni
Mieszkanie na I pietrze w 5 Mieszkanie w strefie 10




budynkach 0 i obejmujacej osiedla:

kondygnacji 1 wigcej Denkéw,  Gutwin  oraz
budynki przy
ul. Samsonowicza

Mieszkanie na II pigtrze w 3

budynkach 0 v

kondygnacji i wiecej

Budynki  zasiedlone po 7

1996 r.

Suma czynnikéw 100 Suma czynnikow 70

podwyzszajacych obnizajacych

Suma czynnikéw obnizajacych stawke podstawowa nie moze przekracza¢ 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 przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujagcego w gminnym
zasobie mieszkaniowym.

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

Stawka czynszu za pomieszczenie tymczasowe bedzie obowigzywaé w wysokosci takiej jak
za lokal z najmem socjalnym.

Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sg oObowigzane do dnia opréznienia
lokalu, co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie, to odpowiada wysokosci
czynszu, jaki obowigzywalby najemce danego lokalu gdyby posiadat aktualng umowe najmu.

Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmiany w wysokos$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 umowag najmu socjalnego lokalu i osigga dochody kwalifikujace go do
otrzymania lokalu socjalnego,

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

2. Warunki obnizania czynszu

Uwzgledniajac  mozliwosci finansowe najemcOé4w zasobu mieszkaniowego gminy
0 najnizszych dochodach przyjmuje si¢ warunki uzasadniajgce zastosowanie obnizek czynszu
w zalezno$ci od dochodu gospodarstwa domowego:
1 w przypadku gospodarstwa jednoosobowego:
a) 0 15%, gdy $redni miesigczny dochod zawiera si¢ w granicach od 60 % do 75 % najnizszej
emerytury,
b) 0 30%, gdy $redni miesigczny dochdd jest mniejszy niz 59 % najnizszej emerytury
2 w przypadku gospodarstwa wieloosobowego:
a) 0 15%, gdy s$redni miesigczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego
zawiera si¢ od 35 % do 50 % najnizszej emerytury,
b) 0 30%, gdy $redni miesigczny dochod na jednego czlonka gospodarstwa domowego jest
mniejszy niz 34 % najnizszej emerytury.

Obnizke¢ czynszu stosuje si¢ na wniosek najemcy w przypadku, gdy stawka czynszu za

1m? powierzchni uzytkowej lokalu utrzymuje si¢ na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej
lub wyzszym.




Mozliwos$¢ zastosowania obnizki czynszow dotyczy osob, ktore:
1) Nie zalegajg z optatami za zajmowany lokal,
2) W okresie 12 miesi¢cy poprzedzajagcych moment zlozenia wniosku nie korzystaty
z dodatku mieszkaniowego.
Stawka czynszu po zastosowaniu obnizek nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu w lokalu
Z najmem socjalnym.

Rozdzial VI
Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy

Na podstawie uchwaty Nr XVI/182/2003 Rady Miasta Ostrowca Swictokrzyskiego z dnia
30 grudnia 2003 r. z p6zniejszymi zmianami w sprawie potgczenia zaktadow budzetowych
w zakltad budzetowy pod nazwa ,.Zakltad Ustug Miejskich” w Ostrowcu Swietokrzyskim
sprawowanie funkcji wiascicielskich wobec komunalnego zasobu oraz realizacja zadan
zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej zostato
powierzone Zaktadowi Ustug Miejskich w Ostrowcu Swigtokrzyskim.

Lokale i budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadzane sa przez
samorzadowy zaktad budzetowy — Zaktad Ustug Miejskich w Ostrowcu Swigtokrzyskim.

Rozdzial VII
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej na lata 2024 - 2028 oraz wysokos¢
wydatkow na gospodarke mieszkaniowa gminy

1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024-2028 beda:
I. Srodki wewnetrzne:
1) Przychody z tytutu czynszu najmu za zajmowane lokale mieszkalne.
2) Przychody z tytulu czynszu najmu za zajmowane lokale uzytkowe.
3) Srodki z budzetu miasta.
II. Srodki zewnetrzne wspierajace sfere mieszkaniowa:
1) Dotacje z budzetu Panstwa na budowg lokali z umowa najmu socjalnego lokalu.
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 budynkéw w nalezytym stanie sanitarno - porzadkowym i ich
otoczenia,
- koszty utrzymania terendw 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 remontow biezacych budynkéw, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku
1 urzadzen technicznych,
- koszty napraw przylaczy sieciowych,
- koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystgpienia zdarzen losowych i klesk
zywiotowych,
- koszty ubezpieczenia nieruchomosci,



- koszty dezynfekcji i deratyzaciji.
2) Koszty remontow i modernizacji lokali i budynkow.
3) Koszty rozbidrek budynkow.
4) Koszty wynagrodzenia zarzadcow.
5) Koszty zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej zgodnie
z udziatami Gminy we Wspolnotach Mieszkaniowych.
6) Zaliczki na fundusz remontowy.
7) Koszty zwigzane z pokryciem zaleglos$ci czynszowych lub wptaty zaliczek na poczet
zabezpieczenia plynnoSci w zwigzku z wystepujagcymi zalegloSciami czynszowymi
na zasobach komunalnych.
8) Odszkodowania za nie dostarczenie przez gming¢ lokalu z najmem socjalnym
lub pomieszczenia tymczasowego zgodnie z prawomocnymi wyrokami sagdowymi.
9) Koszty postepowania sgdowego i egzekucyjnego dot. naleznosci z tyt. zaleglosci
czynszowych.
10) Zasadzone, lecz niesciggalne naleznosci czynszowe na zasobach komunalnych (umorzone
postepowania egzekucje).
11) Koszty budowy mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

W zwiazku z tym, ze faktyczne wpltywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych jak
i uzytkowych (z uwagi na wystepujace zaleglosci) nie zapewniaja petnego finansowania
wszystkich wydatkow zwigzanych z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi, konieczne
jest dofinansowywanie tej dziatalnosci z budzetu Gminy.

LATA

WSZCZEGOLNIENIE

2024

2025

2026

2027

2028

1 | Koszty biezacej eksploatacji,

w tym:

4 489 500,00

4601 737,50

4716 780,94

4 834 700,46

4 955 567,97

zarzadzanie zasobem
lokalowym

2799 000,00

2 868 975,00

2 940 699,38

3014 216,86

3089 572,28

naprawy biezace, awarie

150 000,00

153 750,00

157 593,75

161 533,59

165 571,93

utrzymanie terenow
zielonych oraz czystosci

540 500,00

554 012,50

567 862,81

582 059,38

596 610,87

energia elektryczna w
czgsciach wspolnych
budynkow gminnych
oraz o$wietlenie
osiedlowe

198 000,00

202 950,00

208 023,75

213 224,34

218 554,95

dzierzawa pojemnikow
do zbiorki odpadow
komunalnych

85 000,00

87 125,00

89 303,13

91 535,70

93 824,10

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

200 000,00

205 000,00

210 125,00

215 378,13

220 762,58

ubezpieczenie budynkow

32 000,00

32 800,00

33 620,00

34 460,50

35 322,01

oplaty publicznoprawne

385 000,00

394 625,00

404 490,63

414 602,89

424 967,96

2 | Koszty remontow i

modernizacji nieruchomosci
nalezacych do Gminy — plan

1320 000,00

1353 000,00

1386 825,00

1421 495,63

1 457 033,02
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remontow

3 | Koszty zwiazane z udziatem
Gminy we wspolnotach 894 000,00 | 916 350,00 | 939258,75 | 962740,22 | 986 808,72
mieszkaniowych, w tym:

- oplaty z tytulu zaliczek
na poczet utrzymania
nieruchomosci wspdlne;j 480 000,00 492 000,00 504 300,00 516 907,50 529 830,19
okreslone przez
poszczegodlne wspodlnoty

- zaliczki na poczet
funduszy remontowych
uchwalonych przez
poszczegdlne wspdlnoty

414 000,00 424 350,00 434 958,75 | 445832,72 456 978,54

4 | Wydatki inwestycyjne 1 000 000,00 X X X X

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

W celu poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy prowadzone beda:
1. Aktywna windykacja nalezno$ci czynszowych. Prowadzony bedzie nadzér nad
terminowos$cig regulowania naleznoSci czynszowych. Windykatorzy beda odwiedzad
najemcoOw w celu poinformowania ich o zalegtosci. W trakcie takiej wizyty ustalane beda
sposoby splaty zadluzenia. Pracownicy beda przeprowadzi¢ wywiad polegajacy na poznaniu
mozliwosci finansowych dluznikéw, w celu ustalenia warunkow splaty dlugu (zawarcie
ugody dotyczacej splaty zaleglosci). Uwzgledniajac powyzsze ustalana bedzie wysoko$¢ rat
lub kwota jednorazowej sptaty. Windykatorzy beda indywidualnie informowac kazdego
najemce o mozliwo$ciach otrzymania dodatku mieszkaniowego oraz innych formach pomocy
z MOPS. W przypadku, gdy nie dojdzie do porozumienia wszczynana bedzie procedura
polegajagca na pisemnym informowaniu o zaleglo$ci. Informacja taka zawiera¢ bedzie
wezwanie do stawiennictwa oraz wysoko$¢ biezacych optat czynszowych. Brak reakcji na
w/w informacje spowoduje wystanie — 30, 14, 7-dniowych wezwan do zaptaty. W sytuaciji,
gdy dhuznik nie podejmie dzialan majacych na celu sptate zaleglosci, wraz z ostatecznym
wezwaniem do zaplaty wysytana begdzie informacja o skierowaniu sprawy do sadu o zaptate.
W zalezno$ci od mozliwosci finansowych dluznikéw, do sadu kierowany bedzie pozew
o zaplatg lub o eksmisje. W miar¢ posiadanych mozliwosci najemcom posiadajacym
zadtuzenie proponowana bedzie zamiana mieszkan w ramach zasobu na mniejsze i tansze
w eksploatacji.
2. W celu umozliwienia dluznikowi sptaty zadluzenia z tytulu korzystania z lokalu
wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy Ostrowiec Swictokrzyski ustalona
zostata sptata w/w zadtuzenia w formie $wiadczenia rzeczowego. Swiadczenie rzeczowe
polega na wykonywaniu réznych czynnosci na rzecz Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski.
Przedmiotem §wiadczenia rzeczowego moga by¢ prace porzadkowe i inne proste czynnoSci.
Swiadczenie rzeczowe realizowane jest przez dluznika w Zaktadzie Ustug Miejskich.
3. Otwarta polityke zamian wzajemnych oraz z urzgdu mieszkan w celu odzyskiwania lokali
0 obnizonym standardzie oraz dostosowania lokali do mozliwos$ci finansowych najemcow.
Zamiany moga by¢ realizowane rowniez poprzez oferty pochodzace od najemcow
zamieszkujacych w innych zasobach.
W celu usprawnienia realizacji zamian prowadzony bedzie przez Zaktad Ustug Miejskich
w Ostrowcu Swietokrzyskim bank zamian.
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4. Z uwagi na konieczno$¢ ograniczenia kosztow, jakie ponoszone sg na remonty lokali
mieszkalnych przed ich ponownym zasiedleniem zasadnym jest wykonywanie tylko
niezbednego zakresu remontowego. Cze$¢ prac remontowych wykonywana bedzie przez
najemcg¢ po podpisaniu umowy najmu.

Fakt, iz najemcy beda partycypowaé¢ w kosztach wyremontowania lokalu, powinien miec
réwniez wpltyw na wigksze poszanowanie przydzielonego mieszkania.

5. Monitorowanie zamieszkiwania przez najemcow w lokalach, do ktérych posiadajg tytut
prawny. Ustalanie czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu, czy ewentualne
wynajecie podnajecie albo oddanie do bezptatnego uzywania lokalu lub czesci nastepuje za
wymagang pisemng zgoda wynajmujacego

6. Regulacja na biezagco przez lokatoréw tytutow prawnych.

7. Wspotpraca z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej w ramach realizacji projektow
wymagajacych  zadysponowania gminnych lokali mieszkalnych. Lokale moga
by¢ przeznaczane w szczeg6lno$ci na potrzeby mieszkan chronionych, wspomaganych,
treningowych badz miejsca czasowego pobytu.

8. Kontynuowany bedzie program wymiany stolarki okiennej i drzwiowej w zasobach
mieszkaniowych Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski. W przypadku matych ulepszen
wprowadzonych przez najemcg jesli zobowigze si¢ on do wymiany stolarki okiennej
lub drzwiowej we wiasnym zakresie, koszty wymiany stolarki zostang zaliczone na poczet
optat zwigzanych z najmem (czynsz). O zwrot kosztow wymiany stolarki okiennej
i drzwiowej moga ubiega¢ si¢ najemcy zaré6wno lokali z umowg zawarta na czas
nieoznaczony jak i lokali z najmem socjalnym. Warunkiem jest posiadanie aktualnej umowy
najmu oraz systematyczne regulowanie zobowigzan finansowych za najem lokalu, przy czym
zwloka w optatach za korzystanie z lokalu za okres nie przekraczajacy 2 miesigcy nie
dyskwalifikuje danego lokalu do wymiany stolarki.

9. W stosunku do budynkow stanowigcych w 100% wlasnosci Gminy Ostrowiec
Swietokrzyski, w uzasadnionych przypadkach, takich jak zty stan techniczny budynku
i nicoptacalnos¢ jego remontu, a takze w przypadku budynkow usytuowanych w sgsiedztwie
terenow inwestycyjnych/przemystowych o znacznej ucigzliwo$ci dla mieszkancow tych
budynkéw - Gmina moze podejmowacé dziatania w zakresie wykwaterowan najemcow
1 przeprowadzania wyburzen wytypowanych budynkdéw lub sprzedazy.
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Uzasadnienie

Ustawa o ochronie praw lokator6w na podst. art. 21 naklada na gminy obowigzek
uchwalania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, na co
najmniej 5 kolejnych lat. Program pozwala wtadzom na realizacj¢ dzialan, zmierzajacych do
poprawy sytuacji mieszkaniowej.

Opracowanie programu pozwala na zidentyfikowanie problemow wystgpujacych na
lokalnym rynku mieszkaniowym. Pozwala réwniez ustali¢ priorytety dzialan, co ulatwia
dokonanie wlasciwego podzialu $rodkow przeznaczonych na mieszkalnictwo w gminie,
z uwzglednieniem wydatkow ponoszonych na biezace utrzymanie oraz poprawg stanu
technicznego istniejagcego zasobu mieszkaniowego gminy.

Gmina w dziedzinie mieszkalnictwa pelni w szczegdlnosci role dostarczyciela
mieszkan. Stad w szczegdlno$ci zasadniczym celem dla rozwigzania problemow
mieszkalnictwa w Gminie jest wskazanie sposobu bardziej efektywnego wykorzystania
srodkdw obecnie pozostajagcych do dyspozycji oraz pozyskiwanie dodatkowych zrodet
finansowania nowych budynkow i remontéw zasobu juz istniejacego.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy zawiera prognozy dziatan
Gminy w latach 2024-2028 zmierzajacych do pozyskiwania lokali mieszkalnych do
mieszkaniowego zasobu oraz dziatan nakierowanych na poprawe stanu technicznego
i standardu zasobu mieszkaniowego.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy i poprawe jego stanu
technicznego to przychody z czynszow za lokale mieszkalne oraz dodatkowe $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 naktady na utrzymanie budynkow.

Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikéw lokali mieszkalnych zarzadca
powinien kierowac sie priorytetami wynikajacymi z okresowych przegladéw technicznych,
ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazow instytucji zewnetrznych.

Niniejszy Program bedzie kontynuacjg poprzedniego Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2019-2023 zatwierdzonego uchwata
Nr XIV/55/2019 Rady Miasta Ostrowca Swictokrzyskiego z dnia 30 maja 2019 .



