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WSTEP

Opracowanie wieloletniego programu gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym jest
ustawowym obowigzkiem gminy i powinien by¢ opracowany na co najmniej 5 lat. Zgodnie postanowieniami
art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611, z pézn. zm.), Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Rejowiec Fabryczny zostal opracowany na lata 2022 — 2026.

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty jest zadaniem wlasnym gminy. Gmina realizuje to
zadanie poprzez naklady na biezace utrzymanie, remonty i modernizacje istniejacych zasobéw mieszkaniowych.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Rejowiec Fabryczny obejmuje:

1. Stan i wielko$¢ zasobu mieszkaniowego miasta.

2. Analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata.

3. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.

4. Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu.

5. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta w kolejnych latach.

6. Zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta.

8. Opis dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta.

1. STAN I WIELKOSC MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA

1.1. Zaséb mieszkaniowy w dyspozycji miasta

Mieszkaniowy zasob miasta, ze wzgledu na wyposazenie techniczne dzieli si¢ na budynki standardowe
i budynki o obnizonym standardzie technicznym.
Lokale w budynkach standardowych wyposazone sg w:
- instalacje elektryczna,
- instalacje wodociagowa
- instalacje kanalizacyjna,
- fazienke,
- piece kaflowe i trzony kuchenne weglowe.
Lokale w budynkach o obnizonym standardzie wyposazone sa w:
- instalacje elektryczna,
- instalacje wodociagowa i kanalizacyjna,
- piece kaflowe i trzony kuchenne weglowe.

Zasoby mieszkaniowe w budynkach stanowigcych wlasnos¢ miasta na dzien 30.09. 2021 r.
1) ilos¢ budynkéw: 13 wielorodzinnych, 1 dom jednorodzinny,

—ogdtem — 14 budynkow.
2) ilos¢ mieszkan ogdtem -111
w tym:

a) standard — 88
w tym: lokale we wspolnotach mieszkaniowych — 13

b) o obnizonym standardzie -23

3) powierzchnia uzytkowa mieszkan ogbtem  —5.277,88 m?
w tym: standard —4.607,95 m?
o obnizonym standardzie - 669,93 m?
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Stan techniczny zasobéw mieszkaniowych miasta jest dobry.
Stan zasobow mieszkaniowych przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1 — BudynKi i lokale w zasobach miasta

Ilos¢ lokali Powierzchnia uzytkowa lokali
L.p. Adres budynku komunalnych komunalny)c,h w m?
Standard
1. Fabryczna 1 4 166,20
2. Fabryczna 3 9 666,06
3. Fabryczna 5 6 317,46
4, M. Reja 16 1 56,39
5. Robotnicza 1 8 423,90
6. Robotnicza 3 10 407,49
7. Robotnicza 5 7 414,02
8. Robotnicza 4 7 388,75
9. Robotnicza 6 9 430,72
10. Robotnicza 8 8 409,10
11. Robotnicza 10 6 390,72
75 4.070,81
Lokale w
budynkach
wspolnot
mieszkaniowych
L. Lubelska 20 1 38,67
2. Parkowa 1 1 29,10
3. Parkowa 5 1 39,09
4. Parkowa 6 1 38,95
5. Parkowa 8 2 96,90
6. Hirszfelda 3 1 32,60
7. Chetmska 111 1 49,41
8. Chelmska 111B 2 97,32
9. Chetmska 107 3 115,10
13 537,14
Ogotem standard 88 4.607,95
O obnizonym
standardzie
1. Chelmska 101 12 314,63
2. Chetlmska 105 9 274,95
3. Chetmska 101 a 2 80,35
Ogolem obnizony 23 669,93
standard
Ogoélem zasoby 111 5.277,88

W sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Rejowiec Fabryczny wchodzi 13 lokali o powierzchni uzytkowej

537,14 m?, ktore potozone sa w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Zarzad w tych budynkach sprawowany

jest przez wilascicieli.
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Udziat mieszkaniowego zasobu miasta we wspdlnotach mieszkaniowych zarzadzanych przez wilascicieli
przedstawia si¢ nastepujaco:

1) Lubelska 20 - 1 lokal - powierzchnia  38,67m? - 8,0 %
2) Parkowa 1 - 1 lokal - powierzchnia 29,10 m? - 3,1 %
3) Parkowa 5 - 1 lokal - powierzchnia 39,09 m? - 4,4 %
4) Parkowa 6 - 1 lokal - powierzchnia 38,95m? - 24 %
5) Parkowa 8 - 2 lokale - powierzchnia 96,90 m? - 10,7 %
6) Hirszfelda 3 - 1 lokal - powierzchnia 32,60 m? - 2,0 %

7) Chelmska 111 1 lokal - powierzchnia 49,41 m? - 6,0 %

8) Chetmska 111B - 2 lokale - powierzchnia  97,.32m? - 12,2 %
9) Chetmska 107 - 3 lokale - powierzchnia 115,10 m? - 12,5 %
Ogolem - 13 lokali - powierzchnia 537,14 m?

Ogo6lem Miasto dysponuje 111 lokalami o acznej powierzchni uzytkowej mieszkan 5.277,88 m?*, oraz
zarzadza 3 wspdlnotami mieszkaniowymi Chetmska 101, 105 i Fabryczna 5, w ktorych znajduje si¢ 12 lokali
wlasnosciowych, o powierzchni 566,92 m2. FLaczna powierzchnia zarzadzanego zasobu mieszkaniowego —
5.844,80 m’.

1.2. Powigkszenie zasobu mieszkaniowego

W wyniku rewitalizacji budynkdw przy ul. Robotniczej uzyskano w ramach istniejacej powierzchni
uzytkowej budynkow 3 dodatkowe lokale.

Tabela nr 2 — Lokale uzyskane w ramach rewitalizacji

L.p. Adres budynku Ilo$¢ nowych lokali Powierzchnia lokali
w m?
Robotnicza 1 1 40,10
Robotnicza 5 1 40,16
Robotnicza 6 1 38,55
Ogoélem 3 118,81

W wyniku dobudowy wiatrotapdw i przyporzadkowania do lokali dodatkowych pomieszczen, powstatych
z podziatu korytarzy, zwieksza si¢ powierzchnia uzytkowa mieszkan o 544,16 m?,

2. ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH — PLAN REMONTOW W KOLEJNYCH LATACH

2.1. Remonty i modernizacje budynkow mieszkalnych

Remonty budynkow przeprowadzane bgeda w miar¢ potrzeb w oparciu o przeprowadzane corocznie
okresowe przeglady budynkéw wynikajace z ustawy Prawo budowlane.
Remonty budynkow mieszkalnych dzieli si¢ na:
1. Remonty biezace — polegajace na stalej i okresowej konserwacji, robotach niezb¢dnych do utrzymania
budynku oraz jego otoczenia w nalezytym stanie technicznym, a w szczegdlnosci konserwacji i remoncie pokry¢
dachowych, rynien i rur spustowych, przewodéw dymowych i wentylacyjnych, pionéw wodociagowych
1 kanalizacyjnych, instalacji elektrycznej przedlicznikowej oraz stolarki okiennej i drzwiowej, odnowienie klatek
schodowych i remont schodéw w klatkach schodowych w budynkach Nr 101 i 105 przy ul. Chelmskiej.
2. Remonty gruntowne — polegajace na wymianie zuzytych elementéow budynku np.: pionow instalacji
technicznych, wymiana pokry¢ dachowych.

Id: 0115F08B-0468-409C-AAD3-16FAFDC3BDSE. Podpisany Strona 4



2.2. Minimalny zakres remontéw komunalnego zasobu mieszkaniowego w latach 2022 — 2026

Po zrealizowaniu zalozen dotychczasowego Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta Rejowiec Fabryczny, planuje si¢ dalsze podnoszenie standardu budynkéw, w tym: wykonanie
instalacji gazowej eliminujacej trzony kuchenne i ogrzewanie weglowe. W budynkach Nr 1, 3, i 5 przy
ul. Fabrycznej planowana jest wymiana pionéw kanalizacyjnych i wodociggowych.

2.3. Zasady wykonywania remontéw

1. W pierwszej kolejnosci wykonywane beda remonty:
1) wynikajace z wymogdw bezpieczenstwa dla zycia i zdrowia ludzi, a takze bezpieczenstwa mienia;
2) zwigzane z usuwaniem zaistniatych awarii wodociggowych, kanalizacyjnych, elektrycznych itp. w lokalach
i budynkach;
3) zgodnie z opracowanym planem remontéw budynkéw mieszkalnych i lokali na kazdy rok budzetowy.
2. Remonty zasobéw mieszkaniowych realizowane beda do wysokosci dostepnych srodkéw w budzecie miasta.
3. Wymiana piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, podtdg, posadzek i tynkdéw wykonywane beda
w lokalach, ktorych najemcy nie zalegaja z optatami czynszu.

3. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

Aktem prawnym regulujacym zasady sprzedazy mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
miasta sg uchwaly Rady Miasta Rejowiec Fabryczny.

3.1. Plan sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2022 — 2026

Sprzedaz lokali komunalnych odbywa si¢ w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Sprzedawane moga by¢ lokale w budynkach, ktére zostaly przeznaczone do sprzedazy uchwatami Rady Miasta
tj. ul. Hirszfelda 3, Parkowa 1, 5, 6, 8, Chetmska 107, 111, 111B, Fabryczna 1, 3, 5, Chetmska 101, 101a, 105.
Ze sprzedazy wylacza sie lokale w budynkach przy ul. Robotniczej 1, 3, 4, 5, 6, 8, 10.

Sprzedaz mieszkan prowadzi si¢ na wniosek najemcy, oraz w ramach przetargu nieograniczonego.

Plan sprzedazy lokali mieszkalnych na wniosek najemcy przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3 — Plan sprzedazy lokali mieszkalnych

Llos¢ lokali
L.p. Adres budynku komunalnych Planowana sprzedaz w kolejnych latach

30.09.2021 r. 2022 2023 2024 2025 2026

Hirszfelda 3
Lubelska 20
Parkowa 1
Parkowa 5
Parkowa 6
Parkowa 8
Chetmska 107
Chelmska 111
Chelmska 111b
Chelmska 101
Chelmska 101a
Chetlmska 105
Fabryczna 1
Fabryczna 3
Fabryczna 5
M. Reja 16
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3.2. Zamiany lokali zwigzane z remontem budynkéw i lokali

W przypadku zaistnienia koniecznosci wykonania remontu gruntownego, wymagajacego przekwaterowania,
wydziela si¢ z dostepnego zasobu lokal zamienny.

4. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ I WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

4.1. Zasady ogélne

1. Polityka czynszowa Miasta Rejowiec Fabryczny powinna zmierza¢ do utrzymania zasobu mieszkaniowego
na odpowiednim poziomie technicznym budynkow i ich otoczenia oraz ksztaltowania poziomu stawek czynszu,
ktore zapewnialyby samofinansowanie gospodarki mieszkaniowej bez doptat z budzetu miasta.

2. Stawka czynszu ustalana jest na poziomie nieprzekraczajacym 3% wskaznika kosztu odtworzenia wartosci
uzytkowej budynkow mieszkalnych.

3. Najemcy lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta zobowigzani sg do uiszczania czynszu
i innych oplat niezaleznych od Wynajmujacego takich jak: energia elektryczna, zimna woda, kanalizacja, odbior
nieczystosci statych, podatek od nieruchomosci.

4. Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz ustalony Zarzadzeniem Burmistrza Miasta wedlug stawki
podstawowej za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub
obnizajacych wartosé uzytkowa lokalu.

5. Burmistrz Miasta moze podwyzszy¢ stawke czynszu nie czeSciej niz raz w roku.

4.2. Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke bazowa:
1. Czynniki podwyzszajace:
1) lokale wyposazonych w instalacje gazowe i c.0. — 10%
2) tazienka w lokalu — 10%
2. Czynniki obnizajace:
1) brak tazienki w lokalu — 20%

5. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKEAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE
ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA W KOLEJNYCH LATACH

Mieszkaniowym zasobem miasta zarzadza Burmistrz Miasta Rejowiec Fabryczny.
W imieniu Burmistrza zadania te wykonuje: Wydzial Geodezji i Gospodarki Gruntami oraz Wydziat Finansowo
— Podatkowy.
Zakres obowiazkéw Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami:
1) przygotowanie umdéw najmu lokali mieszkalnych;
2) wykonywanie remontow lokali i budynkow;
3) biezaca eksploatacja zasobow;
4) przygotowywanie propozycji zmian stawek czynszu;
5) sporzadzanie zalozen do budzetu miasta w zakresie planowanych remontéw budynkow;
6) wypowiadanie najmu w przypadkach okreslonych w ustawie;
7) wspotpraca z lokatorami;
8) przygotowanie zasad sprzedazy lokali;
9) sprzedaz lokali.

Do zadan Wydziatu Finansowo — Podatkowego nalezy:

1) przyjmowanie wptat czynszowych od lokatorow;

2) ewidencja szczegotowa (indywidualna) wplat czynszowych;

3) windykacja zaleglosci w oplatach z tytutu najmu lokali z mieszkaniowego zasobu miasta.
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Burmistrz zarzadza trzema budynkami wielorodzinnymi, stanowigcymi wspdiwlasnosé osob fizycznych
1 miasta.
O sposobie zarzadzania decyduja wiasciciele. Do czasu podjecia uchwaly o przejeciu budynku w zarzad
wilascicielski, czynnosci zarzadcy sprawuje dotychczasowy zarzadca tj. Miasto Rejowiec Fabryczny.
Sa to nizej wymienione budynki przy ul. Chelmskie;j:
1. Chelmska 101 — ogdtem 16 lokali
ogdtem powierzchnia uzytkowa mieszkaf — 544,21 m?
1) lokale wiasnosciowe — 4 szt. — pow. 229,58 m? — udziat — 42,19%
2) lokale miasta — 12 szt. — pow. 314,63 m* — udziat — 57,81%
2. Chetmska 105 — ogétem 16 lokali
ogdtem powierzchnia uzytkowa mieszkan — 570,34 m?
1) lokale wlasnosciowe — 7 szt. — pow. 295,39 m? — udziat — 51,80%
2) lokale miasta — 9 szt. — pow. 274,95 m? — udziat — 48,20%
3. Fabryczna 5 — ogdtem 7 lokali
ogdlem powierzchnia uzytkowa mieszkafi — 359,41 m?
1) lokale wiasnosciowe — 1 szt. — pow. 41,95 m? — udziat — 11,67%
2) lokale miasta — 6 szt. — pow. — 317,46 m? — udziat — 88,33%.

Ze wzgledu na wielko$¢ mieszkaniowego zasobu miasta oraz brak uchwaly wlascicieli lokali w budynkach
Fabryczna 5, Chetmska 101 i 105 o powotaniu zarzadu i zmianie zarzadcy, nie przewiduje si¢ zmiany w sposobie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta.

6. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej miasta Rejowiec Fabryczny sa:
1) optaty czynszowe;
2) dodatkowe s$rodki z budzetu miasta;
3) pozyskane srodki pozabudzetowe.
2. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywa sie:
1) z wpltywow czynszu;
2) w ramach programéw rzadowych i z udziatem srodkéw europejskich;
3) innych zrédet.

7. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ
EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI
I BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA

W latach 2022 — 2026 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywac¢ si¢ bedzie z nastepujacych zrodet:
1) wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne;
2) srodki budzetowe;
3) pozyskane srodki pozabudzetowe.

Tabela nr 4 — Planowane $rodki finansowe na gospodarke mieszkaniowa w kolejnych latach

L.p. irédla finansowania 2022 2023 2024 2025 2026
1. Wplywy z czynszow w zt 210.000 220.000 230.000 245.000 260.000
2. | Srodki budzetowe w zt 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Razem 210.000 | 220.000 | 230.000 | 245.000 | 260.000
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Planowane wplywy zostaly wyliczone na podstawie prognozowanych stawek czynszu w kolejnych latach
i zalozonego planu sprzedazy lokali w punkcie 3.1. tabela nr 3.

7.1. Ksztaltowanie kosztéw eksploatacji mieszkaniowego zasobu miasta

Koszty eksploatacji zasobow obejmuja:

1) rozliczenia ze wspdlnotami mieszkaniowymi;

2) utrzymanie czystosci i zieleni wokot budynkow;

3) konserwacja i naprawa instalacji i urzadzen technicznych;
4) usuwanie awarii;

5) okresowe przeglady budynkow;

6) ubezpieczenie budynkow.

7.2. Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji i koszty remontéw
lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta przedstawia tabela nr 5.

Tabela nr 5 — Planowane wydatki w kolejnych latach

L.p. Zakres 2022 2023 2024 2025 2026
L. Koszty biezacej 120.000 120.000 130.000 130.000 135.000
eksploatacji
2. Koszty remontow 90.000 100.000 100.000 115.000 125.000
Razem 210.000 220.000 230.000 245.000 260.000

8. OPIS DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA

W ramach programu nie przewiduje si¢ remontow kapitalnych catych budynkow, wiazacych sig
z koniecznoscia wykwaterowania lokatoréw do lokali zamiennych na czas trwania remontow.

Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem okresla si¢ nastepujace zasady:
1) najemcom posiadajacym zadtuzenie z tytutlu czynszu i innych oplat za mieszkanie umozliwia si¢ zamiang
posiadanego lokalu na lokal mniejszy lub o nizszym standardzie;
2) zamiana moze by¢ dokonana na wnioski dwu lokatorow wyrazajacych cheé¢ zamiany mieszkan pomiedzy
nimi;
3) zgoda na dokonanie zamiany jest uwarunkowana splata zobowigzan wobec wiasciciela;
4) w celu powigkszenia zasobu lokali mieszkalnych dopuszcza si¢ mozliwos¢ adaptacji na cele mieszkaniowe
pomieszczen uzytkowych w budynkach.
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