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1. Wprowadzenie.

Przepisy Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.nr 71 z 2001, poz.733 ze zm.) przewiduja, ze
gminy powinny mie¢ wieloletnie programy gospodarowania swoimi zasobami
mieszkaniowymi, w ktorych powinny okresli¢ swoja strategi¢, jak wykorzystywaé i rozwijac
swoje zasoby mieszkaniowe, okresli¢ polityke czynszowa, planowana sprzedaz lokali, plany
remontow i modernizacji, sposoby zarzadzania i finansowania zasobé6w mieszkaniowych.
Szczegolowy zakres wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy okresla art. 21 ust 2 pkt. 1-8 wspomnianej wyzej ustawy o ochronie lokatoréw
z 21 czerwca 2001 1.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany, na co najmniej 5 kolejnych lat i przyjety do realizacji w formie uchwaly rady
gminy (art. 21 ust. 1 i ust 2 ustawy o ochronie lokatoréw(....).

Ustawa o ochronie lokatorow (...) nie okresla przy tym szczegolowych sankcji z tytulu nie
przygotowania uchwaty rady gminy w tym wzgledzie jednakze wobec braku wystarczajacej
ilosci srodkow budzetowych na samodzielne finansowanie nowego budownictwa, posiadanie
przez gming wieloletniego programu w tym wzgledzie moze przynies¢ gminie szereg korzysci
z ktoérych dominujaca jest jakos¢ gospodarowania obecnym zasobem mieszkaniowym gminy
i podejmowanie stosownie do posiadanych mozliwosci budzetowych okreslonych
przedsigwzig¢  inwestycyjno-budowlanych  dotyczacych  gospodarki  mieszkaniowe;.
Obowiazek sporzadzania wieloletniego planu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
spoczywa na radzie gminy, za$ program oprocz 5 letnich ram czasowych, powinien zawiera¢
przede wszystkim prognoze¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokali
socjalnych. Dzielem przypadku nie moga by¢ takze remonty i prace modernizacyjne
w budynkach i znajdujacych si¢ w nich lokalach komunalnych. Wiaze sie to z koniecznoscig
przeanalizowania przez gming priorytetowych potrzeb mieszkaniowych i sprawdzeniem stanu
technicznego nieruchomosci. Gmina winna na biezaco sprawdzaé, ktore nieruchomosci
wymagaja w pierwszej kolejnosci naktadow finansowych i zaplanowaé prace z podziatem na
kolejne lata. Nie mniej istotng sprawa jest okreslenie przez rade gminy w wieloletnim planie
gospodarowania szacunkowe;j liczby lokali, ktore zostana sprzedane w kolejnych latach, oraz
zasady naliczania czynsz6w za wynajem mieszkan komunalnych. Jest to szczegolnie istotne

z punktu widzenia dochodéw gminy. W gminach miejskich, podobnych do Starachowic,



wplywy z tego tytulu to srednio 5-8 % budzetu. Pienigdze z wynajmu i sprzedazy gminnych
lokali sa najczgsciej przekazywane na poprawe warunkéw mieszkaniowych w zasobie. Mimo
to kwoty te sa w wigkszosci niewystarczajace i w zwiazku z tym Rada Gminy powinna ustali¢
réwniez inne Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w perspektywie najblizszych lat
oraz szczego6ly planu wydatkéw na inwestycje mieszkaniowe. Wreszcie rada gminy powinna
okresli¢ sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad zasobu

oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania nimi.

2. Cel opracowania programu.

Obowiazek opracowania 1 uchwalenia wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy wynika wprost z zapiséw art. 21 ustawy z dnia 21.06.2001 r.
o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U.
nr 71/2001 poz 733 ze zm.). W zalozeniach ustawodawcy ma to ograniczy¢ krotkowzroczne
i chaotyczne dzialanie gmin w zakresie gospodarki mieszkaniowej swoimi zasobami, a takze
wypracowa¢ dobra strategi¢ w racjonalnym wykoizystaniu istniejacych zasoboéw
mieszkaniowych. Celem zasadniczym tych dzialan ma byc ostatecznie poprawa sytuacji
mieszkaniowej ludnosci w gminie, co jest podstawowym obowiazkiem gminy. Cel ten musi
si¢ wpisywaé w ogolne projekty strategiczne gminy, w tym takze gminy Starachowice.

W zwiazku z uruchomieniem puli pomocy europejskiej na lata 2007-2013, pojawila si¢
mozliwo$é objecia mieszkalnictwa wsparciem z funduszy strukturalnych UE. Srodki na ten
cel wydatkowane beda na podstawie przygotowanych przez samorzady poszczegélnych
wojewodztw regionalnych programéw operacyjnych (RPO). Posiadanie przez gming
aktualnego wieloletniego programu gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym jest
jednym z warunkow ubiegania si¢ przez gming o aplikacje srodkéw unijnych w priorytetach
i dziataniach zwiazanych z rozwojem i odnowa obszaréw miejskich.

Uchwala nr V/1/02 Rady Miejskiej w Starachowicach w sprawie okreslenia Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Starachowice w latach 2002-2010
(ref/12/1/B/08) stosowny program zostal opracowany i przyjety do realizacji
w dniu 24 czerwca 2002 r.

Ocena wdrazania i realizacji tego Programu nie jest przedmiotem niniejszego opracowania,
jednakze wnioski wynikajace z doswiadczen lat ubieglych moga stanowi¢ poglebienie analizy
przez Rad¢ Gminy korekty dotychczasowych przedsigwzig¢ i wytyczania kierunkéw na

przysztos¢.



Wspomniany Program z 2002 r. opracowany byl w innych warunkach instytucjonalno-
prawnych i otoczeniu gospodarczym. W ciagu ostatnich lat gminy zmieniaja zasady
gospodarowania mieszkaniami komunalnymi i wdrazaja nowe rozwigzania ekonomiczno-
organizacyjne, ktore pozwalaja im efektywniej zarzadza¢é i modemnizowaé zaséb
mieszkaniowy. Wiagze si¢ to przede wszystkim ze zmiang podmiotéw zarzadzajacych
nieruchomosciami.

Gmina Starachowice w zakresie sposobu zarzadzania swoimi zasobami mieszkaniowymi
poddana zostala w roku 2007 kontroli Najwyzszej Izby Kontroli (protokét z kontroli
z 13.02.2007 r.). Wyniki tej kontroli w wielu przypadkach uznane jako negatywne dla Gminy,
nierzetelnie realizujacej uchwale w sprawie obowiazujacego Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Starachowice w latach 2002-2010, winny by¢ réwniez
podstawa do wilaczenia zalecen z tej kontroli do nowo opracowanego programu na lata
2009-2013 w gospodarowaniu zasobami mieszkaniowymi gminy. Wykorzystaé w tym
zakresie nalezy rowniez rezultaty prac audytu wewngtrznego w zakresie zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Starachowice i rekomendacje tego audytu
w zakresie dzialan zgodnych z prawem.

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Starachowice
uwzgledniaé powinien réwniez szereg istotnych elementow polityki rzadowej pomocy dla
gmin realizujacych budowe mieszkan dla najubozszych. Gminy, ktére wygospodaruja czgs$¢
srodkéw wiasnych na budowg mieszkan socjalnych, moga liczy¢ takze na pomoc rzadowa —
13 stycznia 2007 r. weszta w zycie Ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan ekonomicznych, noclegowni i doméw dla najubozszych. Dotacje
rzadowe dotyczy¢ moga nie tylko budowy nowych mieszkari, ale takze uzbrojenia terenu,
wszelkich rob6t budowlanych, przytaczy, remontéw itp.

Wydaje si¢, ze Gmina Starachowice w swoich wieloletnich planach gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, winna rowniez te instrumenty prawne i finansowe uwzglednié
do wykorzystania. W planach gospodarki mieszkaniowej w najblizszych latach powinny
si¢ rowniez znalez¢ przedsigwziecia majace na celu konieczng informatyzacje
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi i ich inwentaryzacj¢ w szerszym zakresie
niz zobowiazuja do tego Gmin¢ odpowiednie przepisy. Zebranie i aktualizacja duzej liczby
danych o zasobach mieszkaniowych moze nastr¢czaé¢ wiele trudnosci, dlatego jak si¢ wydaje
nieuniknione jest wprowadzenie do zarzadzania majatkiem mieszkaniowym gminy
tzw. zintegrowanych systeméw informatycznych, ktére wspieraja zarzadzanie

nieruchomosciami



i facza wszystkie procesy i procedury z tym zwigzane w jeden organizm. W programie
uwzgledniono na ten cel srodki w wydatkach na rok 2010 w wysokosci szacunkowe;j
ok. 50 tys. zt / zakup sprz¢tu i oprogramowania, szkolenie personelu, nadzor autorski /.
Nieruchomosci mieszkaniowe gminy stanowia jej szczegoélny, rzec mozna podstawowy
skladnik majatkowy. Z tego wzgledu racjonalna gospodarka tym mieniem, ma zmierzaé
do zachowania wartosci rynkowej tego skladnika ,,a walory uzytkowe i funkcjonalne musza
zaspokaja¢ podstawowe potrzeby mieszkaniowe miejscowej spolecznosci. Wieloletni
program gospodarowania tym mieniem Gminy Starachowice, ma w istotny sposob te cele
konkretyzowa¢ i wytycza¢ podstawowe kierunki dzialania Gminy w gospodarowaniu

zasobem mieszkaniowym .

3. Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego Gminy Starachowice w latach 2009-2013.

W/g stanu na dzien 31.X.2008 gminny zas6b mieszkaniowy Gminy Starachowice tworza*:

Ilosé Pow. uz. w m2
- lokale mieszkalne 1088 lokali 41.283,81
- lokale socjalne 187 lokali 5.312,11
- lokale uzytkowe (garaze, boksy motorowerowe 150) 6.431,07

* w/g wydrukéw Wydziahu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska Referat Lokalowy

Ogotem gmina posiada w swoich zasobach 54 budynki, ktérych wiek i stan techniczny jest
bardzo zréznicowany. Ponad 20 % ogdlnego zasobu mieszkaniowego Starachowic pochodzi

z przejetych przez gming zasobow bylych mieszkan zakltadowych. Mieszkania komunalne

1 zakladowe z lat siedemdziesiatych i osiemdziesiatych ubieglego wieku cechuje szereg wad
technologicznych i konstrukcyjnych w tym szczegdlnie kiepskie wykonawstwo i niskie
wlasciwosci energetyczne, niedostateczne izolacje stropow i stropodachow, brak automatyki
w wezlach cieplowniczych, zlej izolacyjnosci okien, drzwi balkonowych i wejsciowych, brak
indywidualnego opomiarowania energii cieplnej w lokalach itp.

W prawie w calosci mieszkan wybudowanych do 1992 r. stwierdza si¢ réznego rodzaju
wadliwos$ci energetyczne, chociaz nie wystgpuja w kazdym budynku w pelnym zakresie.

Najgorszy stan budynkéw jest na osiedlu Bugaj.



Zalozenia inwestycyjne pozyskania terenéw pod Specjalng Stref¢ Ekonomiczna na osiedlu
Bugaj, wymagaja wyburzenia 2-3 budynkéw potozonych najblizej cieptowni. W przypadku
przekazania terenow Strefie 1 wyburzenia przyjeto wstepna koncepcje o umieszczeniu
najemcéw w hotelu pielggniarek, przebudowanym na budynek mieszkalny wielorodzinny
(socjalny).

W budynku przewidziano mieszkania typu M1 i M2 (jednopokojowe lub dwupokojowe
z tazienka oraz aneksem kuchennym).

W wyniku przebudowy projekt zaklada uzyskanie 2062,18 m2 powierzchni mieszkaniowe;j
i ponad 60 mieszkan typu M1 i M2 (21-37 m2). Adaptacja kosztowaé bedzie ok. 6 mln 600
tys. zt z czego 2 min zl z Kredytu Banku Gospodarstwa Krajowego.

Oddanie mieszkan do uzytku planuje si¢ w I polowie 2019 roku. W roku 2009 zaklada si¢
ogloszenie przetargu na przebudowe. Na nastepne lata do 2013 Gmina nie posiada aktualnie
w planie budowy nowych mieszkan do zasobu komunalnego.

W trakcie budowy jest adaptacja budynku przy Al. Wyzwolenia 70 — po bytej przychodni
zdrowia z planowanym uzyskaniem 36 lokali w II polowie 2009 r. W trakcie porzadkowania
stanu prawnego jest rowniez budynek MOPS, co ma da¢ gminie 4 mieszkania.
W budownictwie na wynajem przez innych poza gming podmiotow gospodarczych, nie
przewiduje si¢ w najblizszych latach znacznego przyrostu lokali mieszkaniowych
w Starachowicach. Dwie spoldzielnie mieszkaniowe Starachowicka Spoéldzielnia
Mieszkaniowa i Spoldzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wlasnosciowa nie prowadza
aktualnie budownictwa spétdzielczego. Firmy deweloperskie — Kielecka Grupa Inwestycyjna
Sp. z 0.0 majaca w swojej ofercie mieszkania w nowopowstatym kompleksie mieszkaniowym
ul. Mickiewicza 18 z powodu wysokich cen nie zasiedlita w calosci mieszkan (cena
2 pokojowego lokalu o pow. 50,72 m2 — 180 tys. zt). Natomiast prywatny inwestor PP Budex
s.c. wybudowal jeden blok przy ul. Mrozowskiego 7, w budowie kolejny blok na osiedlu
Trzech Krzyzy. Ceny wolnorynkowe w tych obiektach powoduja, ze lokale nie sa dost¢pne
dla najemcéw lokali komunalnych, z reguly os6b o stosunkowo niskiej zasobnosci
majatkowej. Zatem to budownictwa nie bedzie generowaé¢ w najblizszych latach przyrostu
zasobow komunalnych, jako odzysk po lokatorach przenoszacych si¢ do lokali zakupionych
na wolnym rynku.

Mozliwos$¢ przyrostu zasobow mieszkaniowych nie mozna tez upatrywaé w szeroko swego
czasu propagowanej adaptacji strychow 1 suszarni. Wysokie koszty zwiazane

z przygotowaniem dokumentacji, uzyskaniem stosownych pozwolen i samym remontem,

a takze z faktem, ze wigkszos$¢ lokali w budynkach gminnych jest wykupiona na wlasno$¢ i



wspdlnoty mieszkaniowe niech¢tnie przychylaja si¢ do tego typu przedsigwzigé — wszystko
to sprawia, ze pozyskiwanie nowych mieszkan w wyniku adaptacji strychow i suszarni ma
charakter marginalny i pozostaje bez istotnego wplywu na ilostan nowo pozyskanych
mieszkan.

Szacuje si¢, ze w perspektywie najblizszych 5 lat, ograniczeniem podstawowym budowy
nowych lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych Gminy Starachowice bedzie
ograniczenie finansowe budzetu gminy — koniecznosci sfinansowania niezb¢dnych remontow
i konserwacji juz istniejacego zasobu mieszkaniowego. Potrzeby gminy zwiazane
z utrzymaniem 1 modernizacjq istniejacych zasobow, wykluczaja w najblizszej przyszlosci
mozliwosci realizacji nowego budownictwa w wymaganej skali wylacznie z wlasnych
srodkéw. Tym bardziej, ze podstawowym celem nie jest powigkszenie wlasnych zasobéw
gminy, lecz umozliwienie zamieszkania w przyzwoitych warunkach rodzinom o nizszych
dochodach. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Starachowice w latach

2009-2013 , w rozbiciu na lokale mieszkalne i socjalne przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Rok Liczba lokali mieszkalnych Liczba lokali socjalnych
2009 956 187
2010 906 247
2011 856 251
2012 806 251
2013 756 251

Prognoza zaklada w prognozowanym okresie sprzedaz na rzecz dotychczasowych najemcow,
$redniorocznie okolo 50 lokali mieszkaniowych oraz przyrost w 2010 r. ok. 64 lokali
socjalnych — zrédltem przyrostu tej kategorii lokali ma by¢ przebudowa hotelu pielggniarek

na ul. Batalionéw Chiopskich na wielorodzinny budynek socjalny. Z zasobu mieszkalnego
gminy, Uchwata Rady Miejskiej nr V/14/02 z dn. 24.06.02 r. w sprawie okreslania zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkalnego zasobu gminy, zostaly wydzielone
lokale ktore przeznacza si¢ na wynajem jako lokale socjalne. Sa to gléwnie budynki

na osiedlu Bugaj, o$. Robotnicza, o$. Widok.

Pozadanym kierunkiem dziatania Gminy Starachowice w najblizszych latach zwigzanym

z zaspokajaniem potrzeb najubozszych rodzin, ktére nie sa w stanie zabezpieczy¢ sobie lokali
mieszkalnych nawet na minimalnym poziomie — jest dalszy przyrost ilostanu mieszkan

socjalnych. Musi to by¢ jednak przyrost zasobu fizyczny, materialny , a nie poprzez zmiane



statusu lokalu mieszkalnego na socjalny. Od decyzji o ustanowieniu statusu mieszkania
socjalnego, ogolne, fizyczne zasoby mieszkaniowe nie wzrastaja.

W Urzedzie Miejskim na koniec 2008 r. zarejestrowanych bylo ponad 140 wyrokow
eksmisyjnych (z powdédztwa STBS Wspolny Dom Sp. z.0.0 — poprzedni zarzadca lokali
gminnych) z powodu zadhuzenia czynszowego z prawem do lokalu socjalnego od Gminy.
Natomiast roczny odzysk lokali gminnych wystarcza na przeprowadzenie okolo 5-6
postgpowan. Skala potrzeb w Gminie Starachowice w zakresie lokali socjalnych jest wigc
ogromna. Tym bardziej, ze poczawszy od stycznia 2007 r. samorzady musza placi¢
wlascicielom mieszkan pelne odszkodowania za brak lokali socjalnych dla eksmitowanych
lokatorow tj. rynkowej stawki czynszu. W poprzednich latach Gmina Starachowice nie ptacilta
odszkodowan z tytulu nie realizowania postanowien sadowych, co nie znaczy, ze takie
roszczenia nie wystapia w najblizszej przyszlosci. Szczegdlnie, ze strony prywatnych
wlascicieli mieszkan i Spotdzielni mieszkaniowych - Starachowickiej i Wanacji.

Majac to na wzgledzie Gmina musi przeprowadzi¢ rachunek ekonomiczny, czy lepiej
wyplaca¢ odszkodowania czy rozpocza¢c budowg mieszkan z przeznaczeniem dla
eksmitowanych osob. W podj¢ciu takiej decyzji moga by¢ przydatne rozwigzania przyjete
w nowej Ustawie o finansowym wspieraniu tworzenia mieszkan socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla najubozszych. Zrédlem finansowego wsparcia jest

dzialajacy w Banku Gospodarstwa Krajowego Funduszu Doptat.

4. Analiza potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajgcych ze

stanu technicznego budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

Waznym kierunkiem dziatan Gminy w najblizszych latach musi by¢ takze oprocz dziatan
zmierzajacych do przyrostu lokali socjalnych, szczegdlna troska o posiadana juz substancj¢
mieszkaniowa. Remonty i prace modernizacyjne w budynkach i w znajdujacych si¢ w nich
lokalach komunalnych nie moga by¢ dzietem przypadku.

Dziatlanie Gminy w tym zakresie przejawiac si¢ beda w:

- rzetelnym 1 obiektywnym, corocznym i okresowym przegladzie technicznym budynkdéw
i lokali w posiadanym zasobie, stosownie do norm prawa budowlanego

- ustalenie biezacych i przysztych priorytetow remontowych i konserwacyjnych na podstawie

protokolow z dokonanych przegladéw rocznych i okresowych



- w oparciu o dokonane przeglady planowe i protokoly konieczno$ci (awaria), wyburzanie
budynkoéw, ktorych naprawa lub remont ze wzgledu na duzy stopien zuzycia technicznego
i moralnego jest nieoptacalna

- opracowaniu programu termomodernizacji dla wszystkich posiadanych budynkow
z udzialem $rodkéw rzadowych (premia termomodernizacyjna)

- yjmowaniu w corocznym budzecie gminy po stronie wydatkéw, niezbednych srodkow
zabezpieczajacych utrzymanie posiadanego zasobu w stanie, co najmniej nie pogorszonym.
Za budynki wymagajace nakladéw remontowych uznawac si¢ bedzie budynki, dla ktérych
procent zuzycia okreslony w oparciu o techniczne przeglady okresowe wynosi¢ bedzie ponad
50 %. Gmina Starachowice, na kazdy kolejny rok obowigzywania niniejszego programu
opracuje szczegélowy plan remontéw budynkéw, ktdrych jest whascicielem.

Szczegélowe plany remontéw na lata 2010-2013 beda przedstawione w terminie
do 15 sierpnia roku poprzedzajacego rok, ktérego dotyczy plan. Wspdlnoty mieszkaniowe
samodzielnie decydowaé beda o koniecznosci przeprowadzania remontu badz modernizacji
budynku.

W trakcie obowiazywania Programu przewiduje si¢ prowadzenie innych napraw i remontéw,
anizeli ujgte w planach szczegblowych na poszczegélne lata, co wynika¢ moze z potrzeb
biezacej eksploatacji budynkéw i lokali. Naklady na remonty i modernizacj¢ lokali
mieszkalnych tworzacych zaséb, w okresie obowigzywania Programu planuje si¢ wykonaé

w nastgpujacych wielkosciach:

Rok Kwota w zl.
2009 1.550.000
2010 1.597.000
2011 1.645.000
2012 1.695.000
2013 1.746.000
Razem 8.233.000zk

Powyzsze wielkoSci obejmuja rowniez wplaty gminy jako czlonka wspdlnot
mieszkaniowych na fundusz remontowy tych wspélnot, w wysokosci sredniorocznej 450

tys. zl , oraz prognoz¢ 3 % indeksu inflacyjnego Sredniorocznie. W tak symulowanej
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wielkosci nakladéw , relatywnie naklady na remonty rosna, mimo corocznej sprzedazy

mieszkan w zasobach czyszczacych strukture wlasno$ci gminy.

Wyrazone wyzej wielkosci naktadow obejmuja:

- wymiana stolarki budowlane;j

- przetargi na roboty remontowe

- pozostale roboty (remonty piecow, podlég, dachow, ocieplenia, instalacji wewngtrznej itp.)
Kwoty te moga byé skorygowane stosownie do sytuacji budzetowej Gminy
w poszczegolnych latach i w razie pozyskania przez Gming srodkow ze Zrodet zewngtrznych

w tym z funduszy strukturalnych UE i rzadowych dotacji celowych.

5. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Do sprzedazy przeznacza si¢ lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zaséb Gminy
Starachowice z wylaczeniem :

1) w budynkach mieszkalnych przeznaczonych do rozbiorki

2) lokali socjalnych

Po przejeciu zasobu lokali od STBS Sp. z.0.0 na mocy stosownej Uchwaly Rady Miejskiej,
wykupiono przez dotychczasowych najemcoéw w 2008 r. 132 mieszkania w blokach mieszkan
nie zadtuzonych,. Bez mozliwosci wykupu pozostaly jedynie lokale zajmowane bez tytutu
prawnego z wyrokami eksmisyjnymi z powodu zadluzenia. Zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych Starachowic na rzecz najemcéw lokali okresla Uchwala Rady Miejskiej
w Starachowicach nr X/5/07 z dnia 10.09.2007 r. i Uchwata nr IV/7/08 z dnia 25.04.2008 r.
Zgodnie z trescig tych, uchwat sprzedaz lokali mieszkalnych w zasobach w budynkach
stanowigcych wspotwlasnos¢ Gminy Starachowice odbywa si¢ w drodze bezprzetargowej,
wraz ze sprzedaza ulamkowej czgsci gruntu na rzecz dotychczasowych najemcéw nie
zalegajacych z oplatami czynszowymi i z 97% bonifikata od “vartosci rynkowe;j lokalu i 50%
od wartosci udzialu w gruncie. Wraz z lokalami nastgpuje sprzedaz udzialéw w gruncie. Ten
kierunek czyszczenia struktury wilasnosciowej w swoich zasobach Gmina bedzie
kontynuowa¢ w latach nastgpnych. Efektem tego ma byé catkowite wyjscie ze wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych Gmina ma udziat mniejszo$ciowy, a takze ma skutek dokonanej
16 marca 2000 r. nowelizacji Ustawy o wtasnosci lokali z 1994 r, pozbycie si¢ przez Gming

probleméw zwiazanych z przeglosowywaniem przez wspélnoty mieszkaniowe
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niekorzystnych dla Gminy uchwal, w szczeg6lnosci remontowych i zwiazanych z wyborem
zarzadcy z pominig¢ciem ustawy o zamowieniach publicznych.

Bez zmian na lata nastgpne pozostaje obowiazujace nadal wylaczenie ze sprzedazy lokali
znajdujacych si¢ w budynkach socjalnych oraz wyltaczenie ze sprzedazy lokali zadtuzonych.
Prowadzona przez Gming¢ Starachowice sprzedaz lokali mieszkalnych z wysoka bonifikata,
nie powinna dotyczy¢ zasobow komunalnych o obnizonym standardzie, polozonych na mniej
atrakcyjnych gruntach. Ta cze$¢ zasobu powinna zawsze pozosta¢ wlasnoscia komunalnag
i petnié funkcje socjalna.

Wysoko$¢ bonifikaty nie reguluje zadna ustawa i wynosi¢ moze od kilkunastu do 99%
wartosci rynkowej mieszkania. Ustala to rada gminy w formie uchwaty. Gmina Starachowice
w okresie obowiazywania niniejszego Programu stosowaé bedzie dalej bonifikaty
w wymiarze 97% dla ceny lokalu i 50% dla udziatu w gruncie.

Planowana dtugoterminowa sprzedaz lokali mieszkalnych v/ latach 2009-2013 przedstawia si¢

nast¢pujaco:

Rok Planowana liczba sprzedanych lokali mieszkalnych
2009 40

2010 50

2011 50

2012 50

2013 50

Oszacowanie wplywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych w takim dlugim rynkowo okresie
jest niezmiernie trudne, z uwagi na indywidualng wycene kazdego lokalu z uwzglednieniem
jego atrybutéw technicznych i uzytkowych, a takze zmienng koniunkturg na rynku obrotu
nieruchomosciami. Zakladajac dotychczasowa wielkos$¢ stosowanej przy sprzedazy bonifikaty
(wysokiej), wplywy do budzetu gminy ze sprzedazy tych mieszkan wydaja si¢ malo znaczace
z biezaca eksploatacja tych lokali i kosztami utrzymania.

6. Zasady polityki czynszowej.

Naliczanie czynszéw za najem lokali mieszkalnych komunalnych jest szczegdlnie istotne
z punktu widzenia planowanych dochodéw gminy. W gminach miejskich wplywy z tego
tytutu to srednio 5-8% budzetu.
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Wplywy z czynszu lokali mieszkalnych powinny pokrywaé przynajmniej peine koszty ich
utrzymania, ale aktualnie wystarczaja na pokrycie zaledwie 40% z tendencja malejaca
w latach nastgpnych. Dochody z czynszéw nie zapewniaja zatem zwrotu kapitatu
wydatkowanego na inwestycje. Poza tym gmina, w przeciwienstwie do prywatnych
wlascicieli nie uwzglgdnia w czynszu zysku, co dodatkowo przekresla szanse
na samowystarczalnosé finansowg gospodarki mieszkaniowej.

Prognoza wplywéw z oplat w lokalach mieszkalnych i uzytkowych w latach 2009-2013.

Rok Kwota w zl *
2009 2.450.000
2010 2.400.000
2011 2.350.000
2012 2.300 000
2013 2.250.000

* prognoza zaklada ubytek w zasobach komunalnych sredniorocznie ok. 50 mieszkan
w poszczegdlnych latach obowiazywania Programu, bez zmiany stawek czynszowych/ przy
zalozeniu $redniej pow. uz. mieszkania 40 m kw. i stawce bazowej 1.92 zt/m kw. /.

Prognoza zaklada $ciagalnos$é czynszu w/g ustalonego przypisu, natomiast nalezy braé¢ pod
uwage faktyczna $ciagalnos¢, ktéra moze by¢ nizsza w miare ubozenia ludnosci.

W Gminie Starachowice obowiazujace obecnie Zarzadzenie Prezydenta Miasta nr 105
z 6.09.2005 r. okreslajace stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych gminnych nie bylo
zmieniane od 2005 r.

Zarzadzenie ustala stawke bazowa w wysokosci 1,90 zV/m?2, stawke najwyzsza 3,42 z/m?2
w lokalach wyposazonych w instalacje wod.-kan., wc, ccw, gaz przewodowy 1 najnizsza 0,60
zk/m2 w lokalach socjalnych. Ustawa o ochronie praw lokatorow zobowiazuje gming, aby
przy ustalaniu stawek czynszu za lokale mieszkalne uwzgledriala czynniki podwyzszajace
i obnizajgce warto$¢ uzytkowa lokalu. Chodzi tutaj m.in. o polozenie budynku

1 znajdujacego si¢ w nim lokalu oraz stan techniczny, w jakim si¢ on znajduje. Dlatego tez
gminy powinny przyjmowa¢ zréznicowane stawki czynszu w zaleznosci od indywidualnych
cech danego lokalu. Obecnie obowiazujace Zarzadzenie Prezydenta Miasta Starachowic
nr 105 z 6.09.2005 r. roznicuje stawki czynszu ze wzgledu na wyposazenie lokali
w instalacje, ale pomija ceche polozenia budynku w strefie miasta oraz ogélnego stanu

technicznego budynku (art. 7 ust 1 Ustawy o ochronie praw lokatorow).
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W podejmowanych uregulowaniach czynszowych na lata nastgpne, Gmina rozwazy
mozliwo$¢ wprowadzenia systemu szerszej oceny wartosci u:ytkowej lokalu i w zaleznosci
od kategorii danego mieszkania zréznicuje stawki czynszu. Ustalajac stawki czynszu Gmina
w szerszym niz dotychczas zakresie w latach nastgpnych powinna uwzgledni¢ ogélny stan
techniczny budynku, a nie tylko ich wiek czy wyposazenie. Stan techniczny budynku ocenia
si¢ na podstawie stopnia zuzycia jego elementow scalonych, stosownie do przepiséw prawa
budowlanego. Natomiast standard lokalu w oparciu o elementy jego wyposazenia w instalacje
i zrodla zapotrzebowania w media. Te dwa elementy w sposob nierozlaczny stanowia
o wartosci uzytkowej mieszkania. Zgodnie z art. 7 ustawy z 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, czynsz musi by¢ powiazany z wartoscia uzytkowa mieszkania. Liste czynnikow
majacych wplyw na wysokos$¢ czynszu zawiera ustawa o ochronie praw lokatorow. Lista ta
jest otwarta — gminy moga w swoich uchwatach zawrze¢ inne. Te jednak, ktére podaja
przepisy sa obowiazujace.

Polityka czynszowa Gminy Starachowice ma zacheca¢ mieszkancéw doméw komunalnych
do przenoszenia si¢ do budynkéw w innych zasobach np. spoéldzielczych, towarzystw
budownictwa spolecznego, czy prywatnych, gdzie sa takie same czynsze. Miasto odzyska
wtedy dziatki pod nowe budownictwo.

W celu zapobiegnigcia malejacym dochodom Gminy Starachowice z wynajmu lokali
mieszkalnych i sprostaniem wymogom prawidlowej gospodarki zasobami, stawki czynszu
moga by¢ podwyzszone 1 raz w roku, o co najwyzej Srednioroczny wskaznik wzrostu cen
towarow i ushug konsumpcyjnych, a podwyzszone stawki czynszu w kazdym roku stanowia
baz¢ dla podwyzek w roku nastgpnym. Stawka czynszu za lokale socjalne winna by¢ ustalona
w wysokos$ci potowy najnizszej stawki czynszu za lokale mieszkalne docelowe (art. 23 ust. 4
Ustawy o ochronie praw lokatorow).

Postanowienia i uchwaly organéw Gminy Starachowice dotyczace okreslania stawek czynszu
w Ickalach wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy na lata nastgpne uwzglednié
musza rekomendacje tresci art. 7 ust. 2 Ustawy o ochronie praw lokatoréw w czgsci
dotyczacej obnizki czynszu w stosunku do najemcow o niskich dochodach. Obnizki takie
moga by¢ udzielone najemcom, ktérych $redni dochdd w przeliczeniu na czlonka
gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale Rady lub
w zarzadzeniu prezydenta miasta. Obnizki powinny byé okreslone czasowo, na 12 miesigcy
z mozliwoscig przedluzenia na kolejne okresy dwunastomiesigczne, gdy dochéd
gospodarstwa domowego to uzasadnia. Obnizki czynszu winny by¢ udzielane na wniosek

najemcy. System obnizek czynszu powinien by¢ skorelowany z systemem doplat
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do czynszéw w formie dodatku mieszkaniowego, stanowigcym oddzielny tytul pomocy
gminy najemcom i wlascicielom lokali mieszkalnych.

W podejmowanych przez gmine uchwatach dotyczacych stosowania kaucji zabezpieczajace;j
pokrycie naleznosci z tytulu najmu ,winien znalezé si¢ zapis, Ze najemca remontujacy
przydzielony lokal na swoj koszt i we wlasnym zakresie, zwolniony jest z obowiazku
wplacenia kaucji. Wysokos$¢ zwolnienia powinna by¢ proporcionalna do poczynionych przez
najemcow nakladéw. Gmina Starachowice, w najblizszych latach obowiazywania tych
przepiséw, odchodzi¢ bedzie stopniowo od polityki spokoju spolecznego, czyli zamrazania
czynszé6w w komunalnych lokalach mieszkaniowych na niskim poziomie. Z tego tez wzgledu
coroczna waloryzacja czynszow w lokalach komunalnych Gminy jest niezbgdna. Nie
robienie nic z tym wzgledzie poglgbi i tak juz wyraznie zakreslona nisz¢ czynszowg
w Gminie Starachowice.

Gmina podejmowaé bedzie dalsze wysilki i stosowanie réznorodnych form windykacji
naleznosci czynszowych trudno $ciagalnych i niesciagalnych. Podejmowane w ostatnich
latach uchwaly Rady o mozliwoéci umorzenia odsetek po spiacie zaleglosci podstawowych
daja tylko umiarkowany efekt. Dalsze aktywizacja sptat zadtluzen czynszowych to zadanie
ciagle w kolejnych latach obowiazywania Programu.

7. Sposéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad

mieszkaniowego zasobu gminy.

Efektywne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy nie moze prowadzi¢ do jego
systematycznego zmniejszania, lecz do racjonalizacji wykorzystania srodkéw budzetowych
i poprawe sytuacji spolecznosci lokalne;.

Zarzadzanie zasobem komunalnym Gminy Starachowice obejmujacym zasob mieszkaniowy,
lokale uzytkowe, garaze, urzadzenia komunalne i1 nieruchomosci gruntowe z ich czgsciami
skladowymi, ktére nie pozostaja w zarzadzie lub administrowaniu innych komoérek
organizacyjnych Urzedu Miejskiego Starachowice oraz innych jednostek organizacyjnych
Gminy Starachowice nalezy obecnie do zadan Referatu I okalowego Wydziatu Gospodarki
Komunalnej i Ochrony Srodowiska Urzedu Miejskiego. Zarzadzanie gminnym zasobem
Referat Lokalowy wykonuje bezposrednio wilasnymi silami. Zarzadzanie to polega na
[podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywania wszelkich czynnos$ci zmierzajacych do
utrzymania nieruchomosci i ich czesci w stanie pnie pogorszonym zgodnie z ich

przeznaczeniem.
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W szczegblnosci odbywa sig to poprzez:

- prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu komunalnego, a takze nadzor nad ich
realizacja

- eksploatacje zasobu gminnego

- prowadzenie postgpowan o udzielenie zamowien publicznych w zakresie robot
remontowych, ushug i dostaw

- prowadzenie obshugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu komunalnego

- dysponowanie lokalami uzytkowymi i zawieranie uméw z najemcami lokali uzytkowych
oraz zawieranie umow z najemcami lokali mieszkaniowych

- przejmowanie oraz czasowg obshuge nieruchomosci komunalnych lub ich czgsci
w przypadkach i na warunkach okreslonych przez Prezydenta Starachowic

- windykacj¢ naleznosci od najemcow

- wypracowywanie i wdrozenie racjonalnego systemu zarzadzania zasobem komunalnym

- reprezentowanie Gminy Starachowice jako wlasciciela we wspolnotach mieszkaniowych
Referat Lokalowy swoje zadanie wykonuje w oparciu o Regulamin Organizacyjny Urzedu
Miasta Starachowice, Uchwaly Rady Miejskiej, Zarzadzenia Prezydenta Miasta, a takze
przepisow prawa powszechnie obowiazujacych ustaw i rozporzadzen resortowych. Ten
sposob zarzadu zasobem mieszkaniowym gminy, ma swoje zalety i wady, z ktérych do tych
pierwszych zaliczy¢ mozna wlascicielski sposéb realizacji gospodarowania swoim mieniem
oraz bezposredni nadzor nad caloksztaltem spraw wynikajacych z biezace) eksploatacji
zasobami mieszkaniowymi i koncentracja decyzji inwestycyjnych na szczeblu administracji
gminnej. Pozwala réwniez na operatywny sposob windykacji naleznos$ci czynszowych
i przeptywow pienieznych z gospodarki mieszkaniowe). Natomiast wobec zmieniajacych si¢
zasad gospodarowania na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i wdrozeniu nowych
rozwiazan instytucjonalno-prawnych, wymaga zatrudniania wysoko specjalistycznej kadry
administracyjnej, z szerokim zakresem kompetencji i znajomoscia zarzadzania
nieruchomosciami. Niezbedne jest rowniez wyposazenie kadry zarzadczej nieruchomosciami
gminy w odpowiednia baze informatyczng z nowoczesnym oprogramowaniem dla celow
zarzadczych.

Zlecenie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminnym innym podmiotom na warunkach
rynkowych, jako dzialalnosci ustugowej, powinno by¢ przed podpisaniem uméw w sprawie
zarzadzania, kazdorazowo poprzedzone rachunkiem ekonomicznym celowosci takiego

przedsigwzigcia, ktory przesadza o sposobie zarzadu i wyborze formy organizacyjnej. Jest to
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zgodne z zaleceniami pokontrolnymi NIK Delegatura w Kielcach, z kontroli Urzedu Miasta

Starachowice z dnia 29.04.2007 r.

Zakres umowy o zarzadzanie i jej tres¢ powinna by¢ dostosowana do tresci art. 185 ust 2

Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (po jego zmianie od 22 wrze$nia 2004 r.)

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce komunalnej, gminy jako osoby prawne, bez

wzgledu na posiadany udzial we wspolnocie mieszkaniowej pozbawione zostaly prawa
wykonywania zarzadu budynkami wspolnot mieszkaniowych.  Prowadzone rozliczenia

ze wspdlnotami mieszkaniowymi i sukcesywne przejmowanie przez nie zarzadu, rodzi wigc

koniecznos¢ wspolpracy pomiedzy Gminag, ktora jest cztonkiem wspolnot mieszkaniowych,

a samymi wspolnotami.

Gmina zatem powinna dopracowac¢ i ujednolici¢ dla swoich zasobow polityke uczestnictwa

we wspotrzadzeniu. Koniecznym krokiem w tym kierunku jest ustalenie wspdélnych zasad |
glosowania nad uchwatami wspélnot mieszkaniowych i procedur przekazywania osobom
prywatnym zarzadu zabudowanymi nieruchomosciami. Gmina ma baz¢ danych budynkéw
bedacych wlasnoscia wspolnot mieszkaniowych, w ktorych ma udzialy oraz sposoby
rozliczenia obcigzen przypadajacych na gming w kosztach utrzymania wspélnych
nieruchomosci. W celu usprawnienia kontroli nad gospodarowaniem lokalami Gmina ustali
z zarzadami budynkéw wspolnot mieszkaniowych forme sprawozdan i1 okresowych
informacji z gospodarowania nieruchomosciami wsp6lnymi tak, aby dalo to Gminie

mozliwos$¢ egzekwowania przypadajacych gminie pozytkéw z nieruchomosci.

8. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Podstawowymi zZrédtami finansowania komunalnego zasobu mieszkaniowego Gminy
sa w dalszym ciagu pozostana:

- wplywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych

- wplywy z czynszu najmu lokali uzytkowych

- wplywy z czynszu najmu garazy i bokséw

- wplywy z czynszu najmu lokali socjalnych

- inne wplywy (odsetki bankowe, wplywy za media z ul. Ostrowieckiej)

Obecnie wplywy z czynszéw w lokalach komunalnych nie pokrywaja kosztow eksploatacji
i utrzymania tych lokali. Mieszkania niszczejg i taki stan nie moze byé dluiej

utrzymywany. Takze sami mieszkancy domagaja si¢ remontow.
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Prognoza wplywéw czynszowych i wydatkow w poszczegélnych latach trwania

Programu / w tys. zt /

Rok Planowane wplywy [ Planowane wydatki Réznica

2009 2.450 5.000 2.550
2010 2.400 4.750 2.350
2011 2.350 5.120 2.770
2012 2.300 4.250 1.950
2013 2.250 4.250 2.000

W wydatkach na lata 2010 i 2011 r. uwzgledniono tres¢ Uchwaly Rady Miasta nr VI/5/08
z dnia 23.06.2008 r. w sprawie zmian budzetu Miasta Starachowice na 2008 r. / wygasnigcie
umoéw zarzadzania pomi¢dzy Gming Starachowice a STBS sp. z 0.0. /. Gmina niezaleznie
od wilasnych 7rédet finansowania remontéw i utrzymania zasobéw mieszkaniowych,
w szerszym niz dotychczas zakresie si¢ga¢ bedzie po dostgpne instrumenty prawno-
finansowe, wykorzystujac w ramach istniejacych mozliwosci partnerstwo publiczno prywatne
1 $srodki w ramach programéw operacyjnych funduszy Unii Europejskiej. Te Zrodla
finansowych mozliwosci w ciagu najblizszych lat obowigzywania programu musi by¢

akty-vowane i wykorzystane w szerszym niz dotychczas zakresie.

9. Wydatki bezposrednie w kolejnych latach obowigzywania programu

w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Pomimo réznorodnych, planowanych przez Gming przedsigwzi¢é organizacyjnych

i aktywnego poszukiwania nowych zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej
w najblizszych latach, tak jak w innych w kraju gminach miejskich o starej
zdekapitalizowanej substancji mieszkaniowej, nie uda si¢ zrownowazenia wplywow z tego
segmentu aktywoéw gminy z wydatkami na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w stanie co
najmniej nie pogorszonym. Z tego tez wzgledu w budzecie gminy trzeba bg¢dzie corocznie
uwzglednia¢ kwoty koniecznych wydatkow, w tym gléwnie na remonty i modernizacje
zasobu. Wysokos$¢ dofinansowania bedzie tym wigksza im wigksza bedzie réznica migedzy
planowanymi wplywami z gospodarki zasobami ,a wysokoscig kosztow ponoszonych na

utrzymanie zasobu.
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W uktadzie rodzajowym beda to nastepujace wazniejsze pozycje kosztow:

- remonty i konserwacje budynkow mieszkalnych w tym wymiana stolarki okiennej
i przetargi na roboty remontowe elementéw scalonych budynkéw

- zaliczki na utrzymanie mieszkan komunalnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych

- letnie i zimowe utrzymanie terenéw osiedlowych gminy

- dostawa wody i odbidr sciekéw z budynkéw socjalnych

- obstuga budynku ul.Ostrowiecka 21a (energia elektryczna, woda, scieki, co. c.w., obstuga
wymiennika i rozliczanie mediow)

- ustugi deratyzacyjne i dezynfekcyjne oraz kominiarskie

- Wywoz nieczystosci

- podatek od nieruchomosci za lokale socjalne i mieszkalne

- oplaty sadownicze, komornicze i windykacyjne

- inne ustugi zwiazane z utrzymaniem zasobow ekspertyzy, wyceny, programy komputerowe)

Prognozowane wysokosci kosztow ponoszonych w poszczegélnych latach na utrzymanie

zasobu mieszkaniowego Gminy:

Rok Planowane wydatki w tys. zl
2009 5.000
2010 4.750
2011 5.120
2012 4.250
2013 4.250

Na rok 2009 i lata nast¢pne obowiazywania Programu nie przewiduje si¢ wydatkow
inwestycyjnych, natomiast wielko$¢ nakladow na poszczegdlne rodzaje kosztow zwiazanych
z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegélnych latach, okresla¢ bedzie
coroczna uchwala budzetowa Gminy Starachowice ze szczegélnym uwzglednieniem

wydatkéw na remonty i modernizacj¢ posiadanych zasobéw mieszkaniowych.
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10. Inne dzialania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Starachowice.

1. Umozliwienie osobom, ktérych sytuacja materialna pozwala na zabezpieczenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie, uzyskania lokalu mieszkalnego nie nalezacego
do zasobu Gminy Starachowice poprzez:

- wspomaganie dzialalnosci Starachowickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
zmierzajacej do budowy doméw z mieszkaniami na wynajem,

- udostepnienie nowych terenéw pod budownictwo jednorodzinne,

2. Jak najszybsze wyjasnienie stanu prawnego gruntéw na ktorych stoja budynki komunalne
i uregulowanie stosunkow wlasnosciowych na gruntach, bedacych w posiadaniu gminy, ktére
do tej pory takiej regulacji nie posiadaja.

3. Ciagla, biezaca weryfikacja uméw najmu na lokale mieszkalne komunalne (tytulty prawne
do lokalu, bezumowne korzystanie, podnajmy, zaprzestanie uzytkowania dluzszego jak 12 —
miesi¢cy — stosownie do przepisdw ustawy o ochronie praw lokatorow).

4. Skladanie ofert zamiany lokalu mieszkalnego osobom zajmujacym duze lokale

i zalegajacych z czynszem dla gminy.

5. Usprawnienie systemu doptat i dodatkow mieszkaniowych dla rodzin najubozszych oraz
biezaca weryfikacja zasadnosci tych doptat osobom, ktorych sytuacja materialna ulegla
poprawie.

6. Racjonalne gospodarowanie cieptem w posiadanych zasobach poprzez dalsze
opomiarowanie zuzycia ciepla grzewczego.

7. Aneksowanie zawartych umow najmu lokali mieszkalnych w czgs$ci dotyczacej zakresu
prac, ktore najemca powinien wykona¢ na whasny koszt (od dria 10.07.2001 r. nie obowiazuja
zapisy ustawy z 02.07.1994 r. o najmie lokali, w ktorych szczegolowo zostaty wymienione
obowigzki wynajmujacego i najemcy). Gmina moze podejmowaé rowniez inne dzialania

zgodne z prawem.

11. Podsumowanie

Nalozenie na Rad¢ Gminy obowigzku uchwalenia wieloletniego programu wykorzystywania
zasobéw mieszkaniowych, ma rang¢ ustawowa (art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow

z 21.06.2001 r.). Wola ustawodawcy wyrazong w przywolanym wyzej przepisie ustawy, byto

powigzanie potrzeb mieszkaniowych spolecznosci lokalnej z podstawowym obowiazkiem
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gminy w dziedzinie mieszkalnictwa, jako dostarczyciela i zarzadcy mieszkan
dla najubozszych.

Obowiazek ten zmatearializowany w stosownej uchwale Rady Gminy ma spowodowaé
bardziej efektywne wykorzystanie srodkéw pozostajacych do dyspozycji gminy, oraz nie
przewidujac samoograniczenia si¢ w wydatkach na mieszkalnictwo, poszukiwa¢ nowych
rozwigzan organizacyjnych i instytucjonalno-prawnych zmierzajacych do systematycznej
poprawy warunkéw mieszkaniowych miejscowej spotecznosci. A takze poszukiwania Zrodet
finansowania remontéw i utrzymania posiadanych zasobéw mieszkaniowych.

Po poglebionej analizie 1 merytorycznej dyskusji na sesji Rady Gminy — wieloletni program
gospodarowania zasobem gminy ma wytyczy¢ kierunki dziatania Gminy Starachowice
w najblizszej przysztosci w tak waznej spotecznie dziedzinie, jaka jest mieszkalnictwo.
Podztawowe kierunki tego programu to:

- urealnienie czynszow w posiadanych zasobach mieszkalnych do poziomu umozliwiajacego
stopniowe odtworzenie tych zasoboéw

- kompleksowa inwentaryzacja posiadanych zasobow gruntowych i zabudowy mieszkalnej
oraz pelna informatyzacja obiegu i archiwowanie informacji zwigzanych z gospodarka
finansowo-remontowg zasobéw

- sprawny zarzad i administrowanie zasobami mieszkaniowym:

- utworzenie w strukturze organizacyjnej Rady Miejskiej stanowiska d/s zamiany mieszkan
komunalnych, i przypisanie temu stanowisku okreslonych zadan z tym zwigzanych

- poszukiwanie partnerstwa publiczno-prywatnego w budowie nowych mieszkan na potrzeby
socjalne mieszkancow

- wigksze niz dotychczas aplikowanie o §rodki pomocowe z budzetu panstwa i srodku unijne
na rewitalizacj¢ i termomodernizacj¢ posiadanych zasobow

- czyszczenie struktury wlasnosciowej 1 udzialu Gminy w budynkach wspoélnot
mieszkaniowych poprzez wyprzedaz w pierwszej kolejnosci lokali mieszkalnych w zasobach
wspolnot mieszkaniowych i wychodzenie stopniowe z nieruchomosci wspoélnych

- zdecydowana poprawa $ciagalnosci czynszow (dotychczasowe 70% $ciagalnosé czynszéw
kumuluje trudnosci finansowania remontéw)

- state i ciagle weryfikowanie zawartych uméw najmu na iokale komunalne pod katem ich
stalego uzytkowania, dochodéw najemcow, utrzymania stanu technicznego, zageszczenia itp.
- w miar¢ posiadanych w budzecie i uzyskiwanych $rodkoéw finansowych pozabudzetowych,
systematyczne obnizanie energochtonnosci budynkéw komunalnych a tym samym kosztow

ich eksploatacji
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- systematyczna poprawa infrastruktury towarzyszacej otoczeniu budynkéw komunalnych
(parkingi, chodniki, place zabaw, zieleni) - poprawa tym samym wizerunku miasta.
Wytyczone kierunki dzialan, przyjete w formie uchwaly Rady Gminy, nie zlikwidujg
wieloletnich zaniedban w gospodarce zasobami mieszkaniowymi Gminy. Powinny jednak
w sposob znaczacy poprawi¢ warunki socjalno-bytowe tej czgsci spolecznosci lokalnej
i przyczyni¢ si¢ do czgsciowej choéby rewitalizacji zasobow mieszkaniowych jako skladnika
mienia gminnego. Program wpisuje si¢ w sposob znaczacy w Strategiczny Program Rozwoju
Miasta Starachowice i w hierarchi¢ zawartych tam celoéw. W kolejnosci realizacji projektow
strategicznych miasta, gospodarka mieszkaniowa umieszczona jest na drugim miejscu, zaraz

po promocji. Swiadczy to o duzej randze problemu lokalnej spotecznosci.

.................................................
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