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UCHWALA NR 11/3/2024
RADY MIEJSKIEJ W STARACHOWICACH

z dnia 26 stycznia 2024 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Starachowice na lata 2024-2028”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
2023 poz. 40, poz. 572, poz. 1463, poz. 1688) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. 2 2023, poz. 725 z p6zn. zm.) Rada Miejska w Starachowicach uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Starachowice
na lata 2024-2028”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata nr II/8/2021 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 26 lutego 2021 roku
w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Starachowice na lata 2021-2025".

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Starachowice.

§ 4. Uchwata wchodzi wzZycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Swigtokrzyskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Starachowicach

Michal Walendzik
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Zatacznik do uchwaty Nr 11/3/2024
Rady Migjskiej w Starachowicach

z dnia 26 stycznia 2024 r.
Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Starachowice na lata 2024 —
2028
Rozdzial 1.

Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Starachowice w latach
2021-2025 z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 1. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego Miasta Starachowice — stan obecny

1. Zasob mieszkaniowy gminy stanowi okoto 5% wszystkich mieszkan w Starachowicach. Wedltug stanu na
dzien 18 stycznia 2024 r. 733 lokali jest wynajmowanych na podstawie umoéw najmu lokalu socjalnego
i mieszkalnego, 36 lokali na Osiedlu Wzgorze jest w trakcie relokacji.

2. Mieszkania wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy przeznaczane sg dla osob o niskich
dochodach oraz w trudnej sytuacji zyciowej. Skutkiem takiej polityki jest realne wsparcie najbardziej
potrzebujacych, ale tez niestety zablokowanie mozliwosci przygotowania kompleksowych programow
zachecajacych do zamieszkania w Starachowicach nowych mieszkancow. Gmina zaspokajajac potrzeby
mieszkaniowe jedynie najubozszej czesci spoteczenstwa ogranicza naplyw kapitalu kreatywnego. Nowi
mieszkancy to za$ dodatkowe dochody do budzetu miasta z podatku PIT, zwigkszona subwencja o$§wiatowa,
dochody dla jednostek organizacyjnych, rozwoj ustug i handlu w miesécie. Dlatego w ramach projektu pn.
»Kierunek Przyszto§¢ — Starachowicki Program Rozwoju Lokalnego” opracowana zostata ,,Strategia
gospodarowania irozwoju mieszkalnictwa w Starachowicach do roku 2035 z uwzglednieniem wyzwan
wynikajacych ze zmian demograficznych”, ktorej celem jest wytyczenie kierunkéw rozwoju zasobu
mieszkaniowego z uwzglednieniem wyzwan wynikajacych ze zmian demograficznych w Starachowicach.

3. Wieloletnie obserwacje oraz dane statystyczne potwierdzaja brak korelacji pomiedzy uzyskaniem
mieszkania a wzrostem aktywno$ci zawodowej czy spotecznej najemcoOw. Dlatego w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Starachowice, przyjetej w grudniu
2023 r., wprowadzono punktacj¢ za aktywno$¢ na rynku pracy, aby zmotywowac mieszkancow ubiegajacych
si¢ o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy do podjecia zatrudnienia.

4. Poziom zadluzenia najemcow niestety jest na wysokim poziomie i sigga ponad 50% najemcéw, z czego
ponad 19% to najemcy lokali socjalnych. Sumaryczna kwota zadluzenia wszystkich najemcow zasobu
mieszkaniowego gminy na dzien 31.12.2023 r., wynosi 8.675.549,12 z} w naleznoséci gtéwnej co stanowi
wzrost wzgledem analogicznego okresu w roku 2020 0 369.417,83 ztotych. Gmina podejmuje sukcesywne
dziatania na rzecz realizacji wyrokow eksmisyjnych czy rozméw znajemcami w celu zamiany lokali
zadluzonych na lokale o nizszym czynszu. Z uwagi na przepisy prawa, gwarantujace najemcom pomieszczenie
tymczasowe czy lokal socjalny w przypadku eksmisji sadowej, Sciagalno$¢ czynszu w poszczegdlnych
przypadkach okazuje si¢ jednak niemozliwa, gdyz takie dzialanie nie niweluje problemu nieuiszczania optat za
najem.

5. Aby wspomoc dhuznikoéw miasto od 2015 r. realizuje program odpracowania zalegtosci czynszowych.
W latach 2021-2023 w programie udzial wzigto 40 dtuznikéw. Zawartych zostato 45 porozumien, na podstawie
ktorych dhuznicy odpracowali 164.767,34 ztotych.

6. Wedlug stanu na 31.12.2023 r. Miasto Starachowice na podstawie 84 prawomocnych wyrokow
sagdowych jest zobowigzane dostarczy¢ lokale w ramach najmu socjalnego lub zapewni¢ pomieszczenie
tymczasowe, z czego 27 wyrokow pochodzi ze spotdzielni mieszkaniowych, 8 wyrokoéw — od 0s6b prywatnych,
49 wyrokow jest do zrealizowania w obrebie mieszkaniowego zasobu gminy.

Gmina Starachowice w latach 2021 — 2023, tj. w okresie ktdry objat okres pandemii COVID 19 kiedy
wstrzymane byly eksmisje komornicze, zrealizowata 21 wyrokow o eksmisjg. Art. 18 ust. 5 Ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zobowiazuje
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gming¢ do wyptaty odszkodowan z tytulu niezapewnionych lokali socjalnych. W okresie ostatnich trzech lat
gmina wyplacila z tego tytutu Starachowickiej Spotdzielni Mieszkaniowej, ktéra wystapita z roszczeniem,
odszkodowanie w kwotach:

a.2021 r. — 85.914,52 zt
b.2022 r. — 109.416,18 zt
¢.2023 r. — 110.036,50 zt

Pomimo, iz nie wzrosta liczba wyrokow eksmisyjnych, w ktorych wierzycielem jest Starachowicka
Spoldzielnia Mieszkaniowa, nastgpit wzrost odszkodowania ze wzgledu na wzrost kosztow utrzymania
lokali mieszkalnych.

7. Budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Starachowice zarzadza
Referat Dziatalnosci Gospodarczej i Zasobéw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Starachowicach. W okresie
obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje si¢ zmian w tym zakresie.

8. W celu realizacji polityki mieszkaniowej, nastawionej zar6wno na pomoc osobom w trudnej sytuacji
zyciowe] oraz efektywne iracjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy, prowadzone bgda
m.in. dziatania:

1) sukcesywne wprowadzanie do budynkéw stanowigcych 100% wiasnosci gminy licznikéw przedplatowych
w celu zminimalizowania zadluzenia najemcoéw wzgledem gminy;

2) relokowanie ucigzliwych najemcéw do lokali o nizszym standardzie;

3) zwickszenie liczby odpracowania czynszowych. Swiadczenie pracy przez dtuznika na rzecz najblizszego
otoczenia, utrzymywanie czystoSci w cze$ciach wspdlnych, malowanie plotu, sprzatanie terendw
zewngtrznych przy budynkach itp.;

4) przekazywanie informacji o zadluzeniu do rejestréw dluznikdéw, celem zmotywowania najemcow do
systematycznego uiszczania optat czynszowych;

5) wspolpraca z innymi instytucjami, np. Centrum Ustug Spotecznych w zakresie indywidualnej sytuacji
najemcy, staty monitoring najemcy.

§ 2. Prognoza wielkoS$ci zasobu

1. Zaktada si¢ ze w okresie objetym Programem, w miar¢ mozliwosci dysponowania $rodkami
finansowymi, gmina Starachowice bedzie utrzymywac ilo$¢ lokali stanowigcych mieszkaniowy zas6b gminy na
takim poziomie, aby méc zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkéw wspolnoty samorzadowe;.

2. Mieszkaniowy zas6b gminy Starachowice stanowig lokale potozone:
a.w budynkach bedacych w 100% wtlasnoscia gminy Starachowice,
b.w budynkach, w ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe z udziatem gminy Starachowice,
¢.w budynkach pozostajacych w samoistnym posiadaniu gminy.

3. Miasto Starachowice w celu wykonywania zadania ustawowego, polegajacego na zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow Miasta wynajmuje 19 lokali od Starachowickiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (STBS), w celu ich dalszego podnajmowania. Stawka czynszu w zasobie STBS jest wyzsza niz
w mieszkaniowym zasobie gminnym, co powoduje konieczno$¢ doptat do czynszu ze strony gminy, dlatego
ustalono, iz za lokale w zasobie STBS najemcy gminni uiszczaja czynsz w wysoko$ci 70% stawki czynszu
obowiazujacej w zasobach STBS.

4. W ramach mieszkaniowego zasoby gminy wyroznia si¢ zasob lokali mieszkalnych (niesocjalnych), lokali
socjalnych oraz zaséb pomieszczen tymczasowych. W miare potrzeb lokale socjalne kwalifikowane sa jako
pomieszczenia tymczasowe w celu realizacji zasadzonych eksmisji.

5. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego na dzien 31.12.2023 r. przedstawia ponizsza tabela:

TABELA NR 1 Wielko$¢ zasoby mieszkaniowego

| L.p. | Ilo§¢ budynkéw | No$é budynkéw | Ilo$é lokali w budynkach
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1. Budynki mieszkalne stanowiace w 100% wiasnos¢ Miasta | 29 305

2. Budynki mieszkalne wspdlnot mieszkaniowych 131 452

3. Budynki pozostajace w samoistnym posiadaniu Miasta 4 27

Razem: 164 784

6. Czynnikiem wplywajagcym na wielko§¢ mieszkaniowego zasoby gminy jest konieczno$¢ wyburzania
budynkéw znajdujacych si¢ w zlym stanie technicznym i wynikajacy z powyzszego obowiazek zapewnienia
lokatorom innych lokali. Obecnie planowana jest relokacja mieszkancow Osiedla Bugaj (Bugaj 11, 11a, 15, 20,
20a, 22, 41, 719), gdzie budynki sag w ztym stanie technicznym, dziatki za$ na ktérych sa posadowione
przeznaczone maja zosta¢ pod cele inwestycyjne.

Ponadto na Osiedlu Wzgoérze prowadzone sg prace zwigzane ztermomodernizacja poszczegdlnych
budynkow, ktore z uwagi na swoj wiek i stan techniczny wymagaja gruntownej przebudowy. Obecnie trwa
relokacja najemcow lokali w budynkach Robotnicza 2 oraz Robotnicza 10. W budynku przy ul. Robotniczej
14 sposrod 11 najemcoéw pozostal 1 mieszkaniec. Dalej planowane sa do termomodernizacji kolejne
budynki przy ul. Robotniczej 4 i Robotniczej 1. W dalszej perspektywie czasowej do relokacji przewidziano
najemcow lokali w budynku przy ul. Lesnej 27 z uwagi na znaczne zniszczenia catego budynku.

Koniecznos¢ zapewnienia lokali zamiennych dla relokowanych najemcéw ww. lokali wymusita
przesunigcie w czasie nadbudowy jednego pigtra budynku przy ul. Ostrowieckiej 21b.

7. Z uwagi na niedostateczng ilo$¢ lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasoéb gminy, w tym
lokali socjalnych itymczasowych pomieszczen, ktére de facto kwalifikowane sa zlokali socjalnych,
w stosunku do niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych mieszkancow wspolnoty samorzadowej zasadnym
jest, w miar¢ mozliwosci, powickszania zasobu poprzez:

a.budowe nowych mieszkan,

b.nabywanie budynkoéw niemieszkalnych z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe i ich adaptacje,
c.zasiedzenie nieruchomosci,

d.nabywanie lokali w drodze spadkobrania, przejecia za dtugi itp.

8. Szacunkowa wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta Starachowice na lata 2024-2028, uwzgledniajaca
planowang budowe nowych lokali w kolejnych latach oraz wyburzenie budynkéw o ztym stanie technicznym
przedstawia ponizsza tabela:

TABELA NR 2 Szacunkowa wielko$¢ zasobu mieszkaniowego na lata 2024 - 2028

Zasoby Lata
2024 2025 2026 2027 2028
Mieszkania
pozostajace W 887 850 847 837 857
mieszkaniowym (4. 784 jako stan na (wyburzenie 9 (wyburzenie (wyburzenie (planowana
zasobie gminy dzien 31.12.2023 r. + | budynkéw przy ul. | budynkoéw przy ul. budynku przy budowa
103 lokali Bugaj — w sumie Pitsudskiego 94 i ul. Lesnej 27 — nowego
mieszkalnych w 45 lokali; 104 — w sumie 9 w sumie 10 budynku
nowowybudowanym powigkszenie lokali; lokali) przy ul.
budynku przy ul. zasobu termomodernizacja Lesnej 27 —
Koscielnej 52b, ktory | mieszkaniowego o budynku przy ul. ok. 20
oddany zostanie do 8 mieszkan Hutniczej 8 — mieszkan)
uzytku do konca I oddanych do pozyskanie
kwartatu 2024 r.) uzytku do konca dodatkowo 6
2025 r. przy ul. mieszkan)
Widok 3 i Widok
14)

§ 3. Prognoza stanu technicznego zasobu

1. Ocena stopnia zuzycia budynkéw jest jednym z dziatan w zakresie zarzadzania substancjg mieszkaniows.
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2. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynkéw sg miedzy innymi: wiek budynku,
rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj pokrycia dachowego, podpiwniczenie, sposob
uzytkowania przez mieszkancow.

3. Stan techniczny budynkéw stanowigcych 100% wiasnosci Miasta Starachowice oraz pozostajacych
w samoistnym posiadaniu Miasta na dzief 31.12.2023 r. przedstawia ponizsza tabela:

TABELA NR 3 Stan techniczny budynkéw komunalnych

Ilo$¢é budynkow Ocena stanu technicznego
bardzo dobry dobry $redni zly do wyburzenia
2 4 27 6 13

Bardzo dobry stan — budynki wybudowane po 2000 roku Iub po kapitalnym remoncie
Dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastepnego przegladu

Sredni stan — w najblizszym czasie (do 3 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu (wymiany), co
najmniej jednego elementu budynku

71y stan — istnieje pilna potrzeba wykonania remontu co najmniej jednego z elementu budynku np.
konstrukcji pokrycia dachowego, instalacji wewngtrznych, stolarki

Do wyburzenia — remont jest niemozliwy z uwagi na stan techniczny elementéw konstrukcyjnych lub
nieuzasadniony ekonomicznie

TABELA NR 4 Wykaz budynkéw przeznaczonych do wyburzenia oraz o ztym stanie technicznym

Grupa Lokalizacja Uwagi
Budynki w zlym | Widok 8 Do wymiany pota¢ dachowa, przebudowa komindéw, wymiana obrobek
stanie technicznym blacharskich.
Robotnicza 1 Do wymiany pota¢ dachowa, przebudowa komindéw, wymiana obrobek
Robotnicza 2 blacharskich. Budynki objete planem prac termomodernizacyjnych.

Robotnicza 4
Robotnicza 10
Robotnicza 14

Budynki Rynek 12 Budynek zamieszkaly przez 1 lokatora, zamieszkujacego lokal
przeznaczone do bezumownie. Planowane calkowite rozkwaterowanie do konca 2024 r.

wyburzenia Bugaj 11 Budynki planowane do rozkwaterowania z uwagi na sprzedaz dziatki pod
inwestycje i zty stan techniczny budynkow.

Bugaj 11a

Bugaj 15
Bugaj 20
Bugaj 20a
Bugaj 22
Bugaj 41

Bugaj 7

Bugaj 9

Pitsudskiego 94 Budynki w ztym stanie technicznym.
Pitsudskiego 104
Lesna 27

4. W okresie obowigzywania Programu zaplanowane zostalo wykwaterowanie wszystkich osob
zamieszkujacych w budynkach przy ul. Bugaj 11, 11a, 15, 20, 20a, 22, 41, 7, 9, Rynek 12, Pitsudskiego 94 oraz
Pitsudskiego 104 ze wzglgdu na brak ekonomicznego uzasadnienia remontowania ww. budynkéw oraz
planowang sprzedaz dziatku przy ul. Bugaj pod inwestycje. Budynki po wykwaterowaniu wszystkich
lokatorow, zostang wyburzone. W dalszej perspektywie czasowej planowana jest ponadto relokacja najemcow
lokali w budynku przy ul. Le$nej 27, w ktérym remonty staja si¢ nieoptacalne z uwagi na znaczne zniszczenie
catego budynku. Rownocze$nie podejmowane bedg remonty budynkow znajdujacych sie¢ w ztym stanie
technicznym. W zakresie remontéw wykorzystywane bedg srodki zewnetrzne, w tym z programow rzgdowych,
z Banku Gospodarstwa Krajowego.
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Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podzialem na kolejne lata

§ 4. Analiza potrzeb mieszkaniowych

1. Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczaja ustawowe obowiazki gminy oraz liczba zlozonych
wnioskéw o wynajem z mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Gmina Starachowice podejmuje dziatania prowadzace do realizacji nalozonych na gming zadan
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poprzez:

1) powigkszenie zasobu lokali socjalnych,

2) realizacje wyrokow sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,
3) zapewnienie pomieszczen tymczasowych,

4) zapewnienie lokali osobom, ktore opuscity piecze zastepcza,

5) zapewnienie lokali osobom osiagajacym niskie dochody — w przypadku oso6b ubiegajacych si¢ o najem
lokalu mieszkalnego,

6) zapewnienie lokali zamiennych jedynie w sytuacji gdy potrzeba zamiany wynika z przyczyn zdrowotnych
najemcy lub powigkszenia rodziny.

3. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokalu ustalana jest na podstawie:
1) ztozonych wnioskéw o udzielenie pomocy mieszkaniowe;j,
2) zarejestrowanych wyrokoéw sadowych orzekajacych eksmisje z prawem do otrzymania lokalu socjalnego,
3) zarejestrowanych wyrokéw sgdowych uprawniajacych do otrzymania pomieszczenia tymczasowego.

4. Liczbe gospodarstw domowych ubiegajacych si¢ o wynajem mieszkania przedstawia ponizsza tabela
(stanna 31.12.2023 r.)

TABELA NR 5. Struktura gospodarstw domowych oczekujacych na najem lokali

Wyszczegélnienie Wartos¢

Liczba 0s6b oczekujacych na wynajem mieszkania (lokale socjalne i 404

mieszkalne)

Przekwaterowania 10 (budynek Robotnicza 2)

3 (budynek Hutnicza 8)

45 (budynki przy os. Bugaj)
1 (budynek Robotnicza 14)
1 (budynek Rynek 12)

14 (budynek Robotnicza 1)
12 (budynek Robotnicza 4)

16 (budynek Lesna 27)
Eksmisje z uprawnieniem do lokalu socjalnego/pomieszczenia tymczasowego | 84
Bezdomni 5
Placowki Opiekunczo-Wychowawcze, Rodziny Zastepcze 0
Zamiany (zgodnie ze zlozonymi wnioskami o zamiang) 100
Przydziaty W zaleznos$ci od odzysku/pozyskania

wolnych lokali

§ 5. Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych

1. Miasto gospodarowa¢ bedzie mieszkaniowym zasobem dazac do poprawy jego stanu technicznego
i warunkéw zamieszkujacych w nim lokatoréw oraz racjonalnego i ekonomicznego wydatkowania $rodkow
finansowych na ten cel.

TABELA NR 6. Potrzeby remontowe zasobu mieszkaniowego Gminy w ukladzie branzowym

Lp | Zakres remontu Potrzeby remontowe w poszczegélnych latach

2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028




Dziennik Urzedowy Wojewédztwa Swigtokrzyskiego -7 Poz. 533

1 Naprawa pokry¢ dachowych i uszkodzonych 100 tys. 100 tys. 60 tys. 60 tys. 50 tys.
elementow konstrukcji oraz obrobek
blacharskich

2 Dobudowa, przebudowa i remonty przewodow 30 tys. 30 tys. 30 tys. 30 tys. 30 tys.
kominowych dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych

3 Remonty elewacji 50 tys. 50 tys. 50 tys. 50 tys. 40 tys.

4 Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 40 tys. 40 tys. 40 tys. 50 tys. 40 tys.

5 Remonty klatek schodowych i korytarzy (roboty 40 tys. 40 tys. 40 tys. 40 tys. 50 tys.
malarskie)

6 Remonty pustostanéw — lokale odzyskane przez 60 tys. 60 tys. 60 tys. 60 tys. 60 tys.
gming w wyniku zgonu najemcy lub eksmisji

7 Remonty wewngtrznych instalacji wodnych i 100 tys. 100 tys. 100 tys. 100 tys. 100 tys.
sanitarnych

8 Remonty instalacji elektrycznych i 30 tys. 30 tys. 30 tys. 30 tys. 30 tys.
odgromowych
Remonty podtog 15 tys. 20 tys. 20 tys. 30 tys. 30 tys.

10 | Remonty piecdw i trzonéw kuchennych 10 tys. 10 tys. 15 tys. 15 tys. 15 tys.

Razem | 475 tys. 480 tys. 445 tys. 465 tys. 445 tys.

2. Wydatki na potrzeby remontowe okreslone w tabeli nr 6 sg warto$ciami szacunkowymi i w zaleznosci od
r6znych czynnikéw, w tym od sytuacji finansowej gminy, moga ulec zmianie.

3. W ramach planéw remontowych konieczne jest zabezpieczenie srodkéw finansowych na remonty lokali
odzyskanych w wyniku eksmisji, $mierci lub wyprowadzenia si¢ najemcy. 100% odzyskiwanych lokali
wymaga przynajmniej cze$ciowego remontu w zakresie wymiany podtdég, malowania $cian, wymiany instalacji
hydraulicznej i elektryczne;.

4. Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikaja z koniecznosci:
1) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo ludzi i mienia,

2) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku aw przypadku wpisania budynku do rejestru
zabytkow — zachowania jego warto$ci podlegajacych ochronie konserwatorskie;j.

5. Znajomo$¢ stanu technicznego zasobu wyznacza wielko$¢ potrzeb i pozwala na racjonalne planowanie
remontoéw oraz prawidtowe zarzgdzanie zasobem.

6. Oceny stanu technicznego budynkow sporzadzane bgda w oparciu o obowigzujace przepisy prawa w tym
zakresie.

7. W oparciu o dokonane przeglady stanu technicznego budynkéw, na kazdy rok kalendarzowy okreslane
beda szczegdtowo potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ gminy Starachowice, tak aby
srodki finansowe niezbgdne do realizacji mogty zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok.

8. Projekty rocznych planow inwestycji ibiezacych remontéw budynkow ilokali opracowuje Referat
Dziatalno$ci Gospodarczej i Zasobéw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Starachowicach.

9. Miasto dazy¢ bedzie do poprawy efektywnos$ci energetycznej gminnego zasobu lokalowego poprzez
likwidacj¢ ogrzewania na paliwo state (piecowego, etazowego weglowego) na rzecz ogrzewania z sieci
miejskiej, gazowego badz elektrycznego.

10. Gmina Starachowice partycypuje w remontach nieruchomosci stanowigcych wspotwlasnos¢, w zakresie
okreslonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych, do wysokosci posiadanych udziatoéw.

11. Nalezy dazy¢ do tego by zminimalizowac okres przekazywania odzyskanych lokali nowym najemcom.
W tym celu jak rowniez w celu ograniczenia $rodkoéw finansowych przeznaczonych na remonty pustostanow,
cze$¢ odzyskiwanych wolnych lokali planuje si¢ przeznacza¢ do remontu na koszt wlasny przysztego najemcy
badz z zastrzezeniem partycypacji w tych kosztach przysztego najemcy.

TABELA NR 7. Pustostany w zasobie oraz naklady niezbedne na ich remont (stan na dzien
31.12.2024)

Ilo$¢ zinwentaryzowanych pustostandw wymagajacych remontu ze §rodkéw budzetu gminy na 7
dzien 31.12.2023 r.
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Sredni koszt remontu 1 pustostanu (w zakresie doprowadzenia lokalu do uzytkowania, w tym 16.500,00 zt

spelnienie norm wymaganych przez komornika w procedurze eksmisyjnej)

Laczny szacunkowy koszt remontéw na dzien 31.12.2023 r. 115.500,00 zt
Rozdzial 3.

Sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach
§ 6. Polityka sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow

1. Deficyt mieszkan komunalnych ma istotny wplyw na prowadzong przez gming polityke sprzedazy lokali
na rzecz najemcow. Zaden akt prawny nie nakazuje prywatyzacji zasobu, a wrecz przeciwnie ustawa o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gming obowiagzki
w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach.

2. Lokale, ktorych zasiedlanie lub dalsze utrzymywanie przez gming jest nieracjonalne z punktu widzenia
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Starachowice, moga by¢ sprzedawane w drodze przetargu.

3. Gmina moze realizowa¢ sprzedaz mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych
wigkszosciowy udzial stanowig udzialy pozostalych wlascicieli, oile najemcy beda zainteresowani ich
wykupem.

4. W przypadku pozostania w budynkach od 1 do 3 lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscig gminy, gmina
moze skorzysta¢ z ustawowego prawa wypowiedzenia umowy najmu i zapewnienia najemcom innego lokalu
zamiennego w przypadku nieprzyjecia przez najemce zlozonej oferty nabycia lokalu, o ile najemca wyrazi cheé
zamieszkania w lokalu zamiennym. Zwolnione lokale mogg zosta¢ sprzedane w drodze przetargu.

5. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach:
1) 2024 — 1 lokal,
2) 2025 — 1 lokal,
3) 2026 — 0 lokali,
4) 2027 — 0 lokali,
5) 2028 — 0 lokali.

6. W celu zabezpieczenia niezbgdnego zasobu mieszkaniowego gminy koniecznego do realizacji zadan
z zakresu zaspakajania potrzeb mieszkaniowych, =zasadne jest posiadaniec niezbywalnego zasobu
mieszkaniowego. Sprzedazy na rzecz najemcow nie bedg podlegaty:

1) wynajmowane na czas okreslony,
2) potozone w budynkach o ztym stanie technicznym,
3) potozone w budynkach stanowigcych 100% wtasnosci Miasta.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 7. Zasady polityki czynszowej

1. Polityka czynszowa Miasta zmierza¢ bedzie w kierunku ustalania stawek czynszu na poziomie
pozwalajagcym na pokrycie w stopniu maksymalnie mozliwym kosztow utrzymania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Uwzgledni¢ nalezy fakt, ze wplywy z optat czynszowych nigdy
nie zbilansujg wydatkow zwigzanych z utrzymaniem zasobu. Majg na to wptyw stawki czynszu najmu lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych oraz zalegto$ci we wnoszeniu oplat za wynajem lokali powstajace na
skutek uchylania si¢ od tego obowigzku przez znaczng grupg osob.

2. Przy ustalaniu stawki czynszu przyjmuje si¢ zasad¢ okreS$lenia maksymalnej stawki czynszu za 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

3. Stawki czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych zasob
mieszkaniowy gminy Starachowice ustalane sg zarzadzeniem Prezydenta Miasta Starachowice.

4. Stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu ustalana jest na podstawie maksymalnych stawek
czynszu z uwzglednieniem nastgpujacych czynnikéw obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali, przewidzianych ze
wzgledu na:
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1) potozenie budynku,

2) potozenie lokalu w budynku,

3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacyjne oraz uktadu funkcjonalnego lokalu,
4) ogdlny stan techniczny budynku.

5. Wysoko$¢ czynszu za lokal, w tym socjalny i pomieszczenie tymczasowe, jest iloczynem ustalonej
stawki czynszowej i powierzchni uzytkowe;.

TABELA NR 8. Tabela stawek czynszowych obowigzujacych od 23.03.2022 r.

Wyposazenie lokali Baza Czynniki obnizajace stawke czynszu
mieszkalnych w instalacje % z1/m? Lokale na
. . Lokale ze
Budynki kamienne, . . parterze,
. . slepa kuchnia .
niestermomodernizowane - - 59 ostatnim pietrze -
5% ’ 5%

Wodno-kanalizacyjna, tazienka, -
wc, centralnie ciepta woda,
centralne ogrzewanie, gaz 180 | 5,94 5,64 5,64
przewodowy lub kuchenka
elektryczna/indukcyjna

Wodno-kanalizacyjna, tazienka, -

wc, centralne ogrzewanie lub gaz 160 | 5,28 5,02 5,02
przewodowy

Wodno-kanalizacyjna, wc, -

centralne ogrzewanie z pieca 140 | 4,62 4,39 4,39
grzewczego

‘\NVCodno-kanahzachna, tazienka, 120 | 3.96 3.76 3.76 3.76
Wodnokanalizacyjna 100 | 3,30 3,14 3,14 3,14
Wodociagowa 90 | 2,97 2,82 - 2,82
Bez instalacji 80 2,64 2,51 - 2,51
Lokale socjalne 1,24

6. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.

7. Zaktada si¢ mozliwo$¢ corocznego podwyzszania maksymalnych stawek czynszu, przy czym w okresie
obowigzywania programu nie przewiduje si¢ osiagnigcia stawki czynszu na poziomie 3% wartosci
odtworzeniowe;.

§ 8. Warunki obnizenia czynszu

1. Ustalajac zasady polityki czynszowej obejmuje si¢ ochrong ubogich lokatorow zasobu mieszkaniowego
gminy poprzez zastosowanie obnizek czynszu.

2. O obnizke¢ czynszu mogg ubiegaé si¢ osoby, ktore:
1) zawarly umowe najmu na czas nieoznaczony,
2) nie pobieraja dodatku mieszkaniowego,

3) spetniajg kryteria dochodowe uprawniajagce do obnizki czynszu, okreSlone w § 15, ust. 213 uchwaty
nr XI1I/10/2023 Rady Miejskiej w Starachowicach zdnia 15 grudnia 2023 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Starachowice.

3. Czynsz najmu lokalu mieszkalnego moze by¢ obnizony maksymalnie do poziomu czynszu ustalonego
dla lokali socjalnych.

Rozdzial 5.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach i przewidywane naklady na
utrzymanie zasobu

§ 9. Finansowanie i wydatki na gospodarke mieszkaniowa
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1. Podstawowym zrédtem finansowania zadan zwigzanych z gospodarka mieszkaniowg w latach 2024-2028
beda:

1) $rodki wewnetrzne:
a.srodki pochodzace z budzetu gminy,
b.przychody z tytutu czynszu najmu za zajmowane lokale komunalne,
c.przychody z tytulu czynszu najmu za zajmowane lokale uzytkowe;
2) srodki zewnetrzne wspierajace sfere mieszkaniowa:
a.dotacje z budzetu panstwa na budowe lokali z umowa najmu socjalnego,

b.preferencyjne kredyty przewidziane dla mieszkalnictwa w ustawach realizujacych polityke
mieszkaniowg panstwa,

c.kredyty i pozyczki dlugoterminowe,
d.doptaty z Banku Gospodarstwa Krajowego.
2. Wydatki na gospodarke mieszkaniowa obejmujg w szczegdlnosci:

1) Koszty biezacej eksploatacji, w tym:
a.koszty utrzymania budynkéw w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym i ich otoczenia,
b.koszty utrzymania terendéw zielonych,
c.koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,
d.koszty wymaganych przepisami prawa przegladoéw technicznych budynkéw, instalacji i lokali,
e.koszty konserwacji, usuwania awarii urzadzen wyposazenia technicznego,

fkoszty remontow biezacych budynkoéw, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku iurzadzen
technicznych,

g.koszty naprawy przyltaczy sieciowych,
h.koszty zabezpieczenia budynkoéw w przypadku wystgpienia zdarzen losowych i klesk zywiotowych,
i.koszty ubezpieczenia nieruchomosci,
j-koszty dezynfekcji i deratyzacji.
2) Koszty remontow i modernizacji lokali i budynkow.
3) Koszty rozbiorek budynkow.
4) Koszty wynagrodzenia zarzadcow.

5) Koszty zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomo$ci wspolnej zgodnie z udziatami gminy we
Wspdlnotach mieszkaniowych.

6) Zaliczki na fundusz remontowy.

7) Koszty zwiagzane z pokryciem zaleglosci czynszowych lub wplaty zaliczek na poczet zabezpieczenia
pltynnosci w zwigzku z wystepujacymi zalegtosciami czynszowymi na zasobach komunalnych.

8) Odszkodowania za niedostarczenie przez gming lokalu zgodnie z prawomocnymi wyrokami sgdowymi.
9) Koszty postepowania sagdowego i egzekucyjnego dotyczace naleznosci z tytutu zalegtosci czynszowych.

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

11) Koszty budowy mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
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3. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomog$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdtwiascicieli przedstawia ponizsza
tabela:

TABELA NR 9. Tabela kosztow

Rok Biezaca eksploatacja Koszty remontéw i Koszty zarzadu
modernizacji nieruchomosciami wspdélnymi
2024 3228250,00 1895600,00 404400,00
2025 3551075,00 1857688,00 444840,00
2026 3906182,50 1820534,24 489324,00
2027 4296800,75 1784123,56 538256,40
2028 4726480,83 1748441,08 592082,04

W kosztach wykazanych w powyzszej tabeli uwzgledniono coroczny wskaznik inflacji na poziomie 10%.
W przypadku kosztow remontdéw i modernizacji uwzgledniono spadek w skali 2% rocznie z uwagi na
wykorzystanie dofinansowania z BGK na termomodernizacj¢ poszczegoélnych budynkow i przewidywany
tym samym spadek potrzeb remontowych w kolejnych latach w budynkach stanowiacych 100% wtasnos$ci
gminy.

4. W zwiazku z tym, ze faktyczne wptywy z czynszu najmu lokali komunalnych jak i uzytkowych, z uwagi
na wystepujace zaleglosci nie zapewniaja pelnego finansowania wszystkich wydatkow zwigzanych
z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi, konieczne jest dofinansowanie tej dziatalnosci z budzetu
miasta w wysokosci ponad 1.000.000,00 zt rocznie (réznica migdzy wplywami a realizacja faktycznych
wydatkoéw). Zasadnym jest zatem sukcesywne podnoszenie optat czynszowych, tak by w miare mozliwosci
mogly one jak najbardziej zminimalizowaé koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego.

§ 10. Wydatki inwestycyjne

1. Wysokos¢ wydatkoéw inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowa zaleze¢ bedzie gldwnie od srodkow
zabezpieczonych w budzecie gminy oraz pozyskanych srodkéw zewngtrznych.

2. Wydatki inwestycyjne zwigzane z pozyskiwaniem lokali do mieszkaniowego zasobu poprzez:
1) nabywanie budynkow i ich adaptacja na lokale mieszkalne,
2) budowe lokali socjalnych.

3. Na lata 2024-2025 zaplanowane zostaly prace zwigzane z przygotowaniem dokumentacji technicznej
budynkéw: Robotnicza 4, Robotnicza 1. Wtym czasie planuje si¢ ponadto rozpoczecie prac
termomodernizacyjnych w budynkach przy ul. Robotnicza 2, 10 i 14 oraz Hutnicza 8. Dodatkowo wybudowane
zostang dwa nowe budynki przy ul. Widok 31 Widok 14, ktére nadbudowane zostang na fundamentach
dawnych komorek lokatorskich.

4. Koszty inwestycyjne w poszczeg6lnych latach:
1) 2024 r. — 3.330.000,00 zt
2) 2025 r. — 3.330.000,00 zt
3) 2026 r. — 1.300.000,00 zt
4)2027 r.— 0,00 zt
5) 2028 r. — 0,00 zt

5. Wydatki inwestycyjne zwigzane z modernizacjg istniejacego zasobu mieszkaniowego przeznaczane begda
glownie na: wymianie potaci dachowej szczeg6lnie w przypadkach gdy pokrycie jest z eternitu, modernizacjg
systemow grzewczych, modernizacje lokali mieszkalnych, budowe przylaczy kanalizacyjnych, modernizacje
elewacji budynkow i wzmocnienie balkondw, modernizacj¢ opomiarowania zuzycia wody, zagospodarowanie
terenow wokot budynkow.
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Rozdzial 6.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 11. 1. W celu racjonalnego gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym beda podejmowane
dzialania polegajace na:

1) kontynuowaniu dziatan zmierzajacych do zwigkszenia skutecznosci $ciggalnosci optat czynszowych
i powstrzymanie procesu narastania zaleglosci czynszowych poprzez:

a.windykacj¢ nalezno$ci migdzy innymi poprzez: kierowanie do dtuznikow monitow i wezwan do
dobrowolnej sptaty dlugu oraz bezposrednie i telefoniczne kontakty w sprawie splaty zadluzenia,
kierowanie spraw na droge sagdowa 1 egzekucji w sytuacji, gdy dziatania z zakresu windykacji wstepnej
nie przynosza efektow,

b.udzielanie dluznikom pomocy, w granicach okre§lonych przepisami prawa, wtym prawa
miejscowego, poprzez rozktadanie naleznosci na raty czy odroczenia terminu zaplaty naleznosci,

c.kontynuowanie mozliwosci odpracowania naleznos$ci czynszowych;

2) podejmowaniu dziatan majacych na celu ustalenie prawidlowego wykorzystania przez lokatorow
zajmowanych lokali miedzy innymi poprzez: wizje w terenie, wywiady srodowiskowe, oswiadczenia
o zamieszkiwaniu w lokalu, monitorowanie zamieszkiwania najemcow, ustalanie posiadania przez najemce
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego aw przypadku stwierdzenia nieprawidlowosci
podejmowanie dziatan przewidzianych prawem;

3) regulowaniu tytuléw prawnych (po zgonach, wyprowadzeniu si¢ najemcow, po splacie zaleglosci
czynszowych);

4) podejmowaniu dzialan zmierzajacych do wykonania remontu lokali na koszt i we wlasnym zakresie przez
przysztego najemce.

2. W przypadku osob, ktorym sad orzekl nakaz eksmisji z uprawnieniami do lokalu socjalnego dopuszcza
si¢ mozliwo$¢ realizacji wyroku poprzez dokonanie zmiany statusu lokalu mieszkalnego na lokal socjalny.
Niniejsza zmiana uzalezniona jest od stanu technicznego budynku. Przekwalifikowanie lokalu mieszkalnego na
socjalny nie jest mozliwe w przypadku mieszkan zlokalizowanych w blokach.

3. Zamiana lokali z urzedu musi uwzglednia¢ zasade¢ racjonalnego gospodarowania zasobem i jest mozliwa
wylacznie w sytuacjach zwigzanych ze stanem zdrowia najemcy lub nieproporcjonalnie matego metrazu
wzgledem o0s6b w rodzinie (np. w wyniku urodzen dzieci).

4. Normatywna powierzchnia lokalu, z zastrzezeniem ust. 5, nie moze przekraczac:
a.30 m? dla 2 oséb,
b.40 m?2 dla 3 oséb,
¢.50 m? dla 4 osob,

5. Normatywng powierzchni¢ lokalu powigksza si¢ o 15 m? jezeli zamieszkuje wnim osoba
niepelnosprawna poruszajaca si¢ na wozku lub osoba niepetnosprawna, ktérej niepetnosprawnos$¢ wymaga
zamieszkiwania w oddzielnym pokoju. O wymogu zamieszkiwania w oddzielnym pokoju orzekaja zespoty ds.
orzekania o niepetnosprawnosci, o ktorych mowa w ustawie zdnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji
zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu 0s6b niepetnosprawnych.

6. Wspieranie dziatan zzakresu pomocy spolecznej poprzez przeznaczenie lokali mieszkalnych na
realizacje zadan z zakresu pomocy spotecznej i ustawy o wspieraniu rodziny i pieczy zastepcze;j.
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