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UCHWALA NR VII1/56/2024
RADY MIEJSKIEJ W CHOSZCZNIE

z dnia 28 listopada 2024 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Choszczno na lata 2025-2030"

Na podstawie art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22024 r.,
poz. 1465, poz. 1572) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725) Rada
Migjska w Choszcznie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Choszczno na
lata 2025-2030", w brzmieniu okreslonym w zataczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Choszczna.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
i wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Bogustaw Szymanski
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Zatacznik do uchwaty Nr VIII/56/2024
Rady Miejskiej w Choszcznie
z dnia 28 listopada 2024 r.

Choszczno

bohater regionu

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY CHOSZCZINO NA LATA 2025-2030

§1.
1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Choszczno na lata
2025-2030, zwany dalej ,,Programem” obejmuje w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczgcq wielko$ci Zasobu oraz potrzeb mieszkaniowych;
2) stan techniczny Zasobu;
3) zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
5) sposéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy;
6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej;
7) wydatki na pokrycie kosztow utrzymania Zasobu;
8) opis dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacije
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
2. llekro¢ w Programie jest mowa o:

1) Gminie - nalezy rozumie¢ Gmine Choszczno;

2) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;
3) Programie - nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Choszczno na lata 2025-2030;

4) budynku - nalezy przez to rozumie¢ budynek stanowigcy wtasnos¢ Gminy
Choszczno;

5) obszar peryferyjny - nalezy przez to rozumiec obszar w sktad ktérego wchodzg
budynki potozone przy ul. Kolejowej 6, ul. Fabrycznej 5, ul. Kozedo 9, 11 oraz budynki
posadowione poza obszarem zabudowan wiejskich: Wysokie 2, Krzowiec 15.
7) wynajmujgcym - nalezy przez to rozumie¢ Gmine Choszczno- reprezentowanq przez
Burmistrza Choszczna

8) Zasobie - nalezy rozumiec przez to mieszkaniowy zasdlb Gminy Choszczno.

3. W niniejszym Programie w celach poréwnawczych zestawiono dane Zasobu ustalone na
dzier 30 pazdziernika 2024 r.
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Rozdziat 1
Prognoza dotyczqca wielkosci zasobu mieszkaniowego oraz potrzeb mieszkaniowych.

§ 2

1. Zaktada sie, ze w okresie objetym Programem, w miare mozliwosci dysponowania srodkami
finansowymi, Gmina bedzie utrzymywac ilo$¢ lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy
na takim poziomie, aby mdc zaspokoic potrzeby mieszkaniowe cztonkdw wspdinoty
samorzqgdowe;.

2. Mieszkaniowy zasdb Gminy Choszczno stanowiqg lokale potozone:
1) w budynkach bedqgcych w 100% wtasno$cig Gminy Choszczno;
2) w budynkach, w ktérych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe;
3) w budynkach stanowigcych wspdtwtasno$c z osobami fizycznymi bez wybranego
zarzqdu/zarzgdcy.

3. W sktad Zasobu wchodzq lokale wynajmowane na czas nieoznaczony, lokale przeznaczone
na najem socjalny oraz tymczasowe pomieszczenia.

TABELA NR 1. : WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO W ROKU 2024.:

L.p. Kategoria llosé lokali | Powierzchnia
vzytkowa w m?
1. Lokale mieszkalne ze 100% | objete najmem 6 310,45
wtasnoscig Gminy socjalnym
objete  najmem na 38 1.409,42
CzQs nieoznaczonym
bezumowne 10 482,42
korzystanie
pomieszczenia - 0
tymczasowe
pustostany 20 805,48
RAZEM 76 3.007,45
2. Lokale mieszkalne w | objete najmem 26 1.001,18
budynkach wspolnot | socjalnym
mieszkaniowych objete najmem na 85 3.608,71
Czds nieoznaczonym
bezumowne 29 1.215,07
korzystanie
pomieszczenia 0 -
tymczasowe
pustostany 10 351,66
RAZEM 150 6.176,62
3. Lokale w budynkach | objete najmem 2 101,99
stanowigcych socjalnym
wspotwtasnos$¢ (udziat bez | objete  najmem na 1 45
zarzqdu) CzQas nieoznaczonym
bezumowne 0 0
korzystanie
pomieszczenia 1 47.8
tymczasowe
pustostany 4 147,88
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RAZEM 8 342,67
OGOLEM 234 9.526,74

m 100% wtasnosé Gminy

wielkos¢ gminnego zasobu mieszkaniowego stan na 2024 r.

m |lokale we wspdlnotach mieszkaniowych

lokale we wspétwtasnosci -udziat

TABELA NR 2: LOKALIZACJA ZASOBU

Lokalizacja

Kategorie

Liczba lokali

Powierzchnia
vzytkowa w m?

Teren migjski (w tym ul. | najem socjalny 29 1.110,34
Kozedo) najem na czas 122 4.954,84
nieoznaczony
bezumowne korzystanie 34 1.502,64
pomieszczenia - -
tymczasowe
pustostany 28 999.99
RAZEM 213 8.567,81
Teren wiejski (w tym ul. | najem socjalny 3 156,65
Kolejowa 6) najem na czas 4 189,98
nieoznaczony
bezumowne korzystanie 4 259,47
pomieszczenia 1 47,80
tymczasowe
pustostany 9 305,03
RAZEM 21 958,93

4. Zaséb Gminy podlega zmianom, przede wszystkim na skutek realizowanych sprzedazy lokali
na rzecz dotychczasowych najemcow, pozyskiwaniu lokali do Zasobu z tzw. ruchu ludnosci,
adaptacji powierzchni czy dokonywania innych zmian w obrebie lokali. Tendencjg w ujeciu
bezwzglednym jest sukcesywne zmniejszanie sie zardwno liczby jak i powierzchni lokali
w Zasobie. Wyjagtkiem od powyzszej tendencji bedzie rok 2029, gdyz planowane jest
zakonczenie budowy 10 domdéw modutowych, w ktérych zlokalizowanych bedzie 20 lokali

mieszkalnych.

5. Zaktada sie, ze przy zaplanowanym poziomie sprzedazy lokali, realizacji rozbiérek czterech
budynkdéw (ul. Kolejowa 6 oraz ul. Fabryczna 5, ul. Stowackiego 1 oraz ul. Stowackiego 3) oraz
budowie 10 domdw, wielko$¢ Zasobu w poszczegdinych latach bedzie ksztattowadl sie

nastepujgco:
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TABELA NR 3.: SZACUNKOWA WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO NA LATA 2025-2030:

Obrot zasobem 2025r. 2026 . 2027r. 2028 r. 2029 r. 2030r.
Sprzedaz -5 -5 -5 -3 -2 -2
Rozbidérka -12 0 0 0 0 -13
budowa 0 0 0 0 20 0
Liczba lokali mieszkalnych w 217 212 207 204 222 207
Zasobie na koniec danego
roku
Powierzchnia uzytkowa | 8.868,48 | 8.678,48 | 8.488,48 | 8.374,48 | 9.198,48 | 8.543,76

Zasobu w m?2

6. Dokonujgc powyzszych prognoz zatozono,
sprzedawanego lokalu wyniesie 38 m?, natomiast tgczna powierzchnia uzytkowa budynkéw
przeznaczonych do rozbidrki wynosi 1046,98 m?2.

ze przecietna powierzchnia uzytkowa

Gmina Choszczno planuje w roku 2029 powiekszenie zasobu mieszkaniowego poprzez budowe
10 budynkdéw mieszkalnych, w ktérych bedqg zlokalizowane po 2 mieszkania —-tgcznie 20 lokali
mieszkalnych . Szacunkowa wielko$§¢ wybudowanych lokali wynosi¢ bedzie okoto 900 m2.

7. Potrzeby mieszkaniowe spotecznosci lokalnej wyznacza liczba:

1) ztozonych wnioskdw o przydziat lokalu mieszkalnego;
2) zarejestrowanych wyrokéw sgdowych orzekajgcych eksmisje z prawem do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu;
3) zarejestrowanych wnioskdw organdw egzekucyjnych o wskazanie tymczasowego
pomieszczenia.

| tak na dzieh 1 stycznia 2024 r. potrzeby te wynosity:
dla najmu socjalnego - 8 wnioskdw,
dla najmu socjalnego oraz tymczasowych pomieszczeh — 5 wnioskdw
dla najmu na czas nieoznaczony — 3 wnioski,
dla lokali zamiennych — 2 wnioski,

o,
o

o,
o

o,
o

2

A

8. Prognozujgc potrzeby mieszkaniowe na lata kolejne, dokonano nastepujgcych zatozen:

1) $rednioroczny przyrost liczby wnioskodawcdédw oczekujgcych na przydziat lokali wyniesie
w zalezno$ci od kategorii:

5

%

5

%

2

A

5

%

dla najmu socjalnego - 4 wnioski,
dla najmu socjalnego lub tymczasowego pomieszczenia z wyroku eksmisyjnego - 3 wnioski,
dla ngjmu na czas nieoznaczony - 3 wnioski,
dla lokali zamiennych - przyjeto dane w zwigzku z wykwaterowaniem z budynkow

przeznaczonych do wyburzenia lub kapitalnego remontu,
% wroku 2028 (poprzedzajgcym zakohczenie inwestyciji — budowy 10 domdw mieszkalnych)
szacuje sie wzrost wnioskdw o przedziat lokalu

2) redlizacja wnioskow  czyli

fzw. przydziat

lokali

mieszkalnych

pomieszczeh bedzie ksztattowac sie rocznie na poziomie:

5

%

o,
o

o,
o

o,
o

dla najmu socjalnego - 2 realizacje,
dla najmu socjalnego lub tymczasowego pomieszczenia z wyroku eksmisyjnego - 1
dla najmu na czas nieoznaczony - 1 realizacja,
dla lokali zamiennych - 1 realizacja

i tymczasowych
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% ubytek na listach mieszkaniowych zwigzany z rezygnacjg przydziatu lub uchybieniem
wyznaczonych termindw — 2 wnioski z zastrzezeniem, ze w roku 2030 po zakohczonym
zasiedlaniu nowo wybudowanych domdw mieszkalnych tendencja ta bedzie wzrostowa,

% rezygnacja z przyjecia oferty przez osoby eksmitowane — 2 wnioski.

TABELA NR 4.: POTRZEBY MIESZKANIOWE W POSZCZEGOLNYCH LATACH

Rok Liczba o0sOb | Przydzielon Liczba osob | Przydzielo | Potrzeby
(stan oczekujgcych | e lokale na oczekujgca | ne mieszkaniowe
na na najem | najem na pozostate
konie socjalny/tymc | socjalny/ty pozostate lokale
c zasowe mczasowe lokale
roku) pomieszczenia | pomieszcze
nia
2024 S 8 4 N 3 1 18
E 5 0 Z 2 0
13 4 5 1
2025 S | (4+4-1)=7 2 N | (2+3-1)=4 1 21
E | (5+3-2)=6 1 L | (2+2)=4 1
13 3 8 2
2026 S | (5+4-1)=8 2 N | (3+3-1)=5 1 25
E | (5+3-2)=6 1 Z | (3+3)=6 2
14 3 11 3
2027 S | (6+4-1)=9 2 N | (4+3-1)=6 1 28
E | (5+3-2)=6 1 Z | (4+3)=7 3
15 3 13 4
2028 S | (7+7-1)=13 2 N | (5+3-1)=7 1 41
E | (5+3-2)=6 1 Z | (7+5)=12 2
22 3 19 3
2029 S | (12+5-1)=16 10 N | (6+5-1)=10 3 44
E | (5+3-2)=6 4 Z | (10+0)=10 10
24 14 20 10
2030 S | (6+4-3)=7 2 N | (7+3-4)=6 1 16
E | (2+3-2)=3 1 Z |0 0
10 3 6 1

Zastosowane w tabeli nr 5 skréty oznaczaja:
S — lokale na najem socjalny
E - lokale na najem socjalny lub tymczasowe pomieszczenia w zwigzku z eksmisjg
N —lokale na najem na czas nieoznaczony,
Z - lokale zamienne

9. Z danych przedstawionych w tabeli nr 4 wynika, ze Gmina $redniorocznie pozyskuje
z naturalnego ruchu ludnosci okoto 5-6 lokali, natomiast kazdego roku odnotowuje sie okoto
8-10 ,nowych” wnioskdw sktadanych przez osoby o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych (pozytywnie zweryfikowanych). Nalezy przyjgc, ze realizacja potrzeb
mieszkaniowych odbywa sie na poziomie okoto 50%.

10. Nadal bedg podejmowane dziatania w celu odzyskania jak najwiekszej liczby lokali
mieszkalnych, polegajgce w szczegdlnosci na:

1) kontroli tytutdw prawnych do lokali zajmowanych przez najemcdw, poprzez wizie w
terenie oraz gromadzenie stosownej dokumentacji,

2) kontynuowaniu dziatah zmierzajgcych do odzyskania lokali w drodze postepowan
sgdowych i egzekucyjnych w stosunku do uzytkownikéw dewastujgcych mieszkania
i nieprzestrzegajgcych zasad wspotzycia spotecznego
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3) przeznaczaniu lokali na potrzeby najmu socjalnego;

4) realizacji wyrokéw sgdowych, w ktérych sqd orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu;

5) zapewnieniu lokali zamiennych;

6) zapewnieniu tymczasowych pomieszczen;

7) zapewnieniu lokali osobom, ktdére opuscity piecze zastepczg.

ROIDIIAL 2
STAN TECHNICZNY ZASOBU

§3

1. W sktad Zasobu Gminy, jok wykazano ponizej, wchodzg: 11 budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych stanowigcych w 100% wtasnos¢ Gminy, lokale w 79 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych oraz lokale stanowigce udziat we 7 budynkach stanowigcych
wspotwtasnose.

Sredni wiek budynkéw bedgcych w 100% wtasnoécig Gminy wynosi okoto 100 lat, a sredni
stopien zuzycia tych budynkdéw przekracza 50%. Z ogdlnej liczby 11 budynkdw, po roku 2000
wybudowano tylko jeden tj. przy ul. Jarzebinowa 2. Zdecydowana wiekszos¢ budynkdéw
mieszkalnych nalezgcych do zasobu komunalnego (okoto 73,19%) powstata przed Il wojng
Swiatowq oraz w latach 60-tych. Ponizej przedstawiono strukture wiekowq 97 budynkow
mieszkalnych, w ktérych Gmina posiada lokale mieszkalne.

TABELA NR 5.: STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Lata budynku | Do 1920 1921-1940 | 1941-1960 | 1961-1980 | 1981-2000 | Po 2000
Liczba 39 20 4 17 6 1
budynkéw
we
wspodlnotach
Liczba 4 4 0 2 0 1
budynkéw
we wlasnosé
Gminy

100% 44,33% 24,74% 4,12% 19.59 6,19% 1,03%

TABELA NR 6.: OCENA TECHNICZNA LOKALI MIESZKALNYCH W ZASOBIE

Lokale Szt. Stan dobry Stan Stan lichy Stan zty
0,00-20% zadowalajacy | 50,01-70,00% 70,01-100%
20,01-50,00%
100% wtasnos$é 76 27 0 24 25
Gminy
We 150 24 26 100 0

wspdlnotach
mieszkaniowych

We 8 0 0 8 0
wspotwtasnosci

Razem liczba | 234 51 szt. 26 szt. 132 szt. 25 szt.
lokali szt

RAZEM 100% 21,80% 11,11% 56,41% 10,68%
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2. Biorgc pod uwage wiek i stan techniczny Zasobu zaktada sie, ze planowane wykupy lokali
przez najemcdw bedqg dokonywane w lokalach o relatywnie najlepszym stanie. Oznacza to,
ze w Zasobie ogdtem zwieksza¢ sie bedzie udziat lokali o gorszym stanie technicznym
i wyposazeniu w poszczegdlne instalacje.

Nieuniknione podnoszenie standardu poszczegdlnych lokali, wigzgce sie z koniecznosciq
prowadzenia prac remontowych i modernizacyjnych (w tym przytgczania do nowych
instalaciji, docieplania w celu podnoszenia wskaznika sprawnosci energetycznej budynku), co
wymagac bedzie duzych naktaddw finansowych.

3.Z ogodlnej liczby 234 lokali mieszkalnych Zasobu:

TABELA NR 7.: INSTALACJE | OGRZEWANIE W LOKALACH STANOWIACYCH WLASNOSC GMINY

Instalacje Liczba lokali

1. Wodna 234

2. Kanalizacyjna 222

3. Elekiryczna 233

4. Gazowa 161

5. Brak kanalizacji (szambo) 12
System grzewczy Liczba

1. Piece kaflowe 120

2. Centralne ogrzewanie z sieci migjskiej 20

3. Lokalna kotftownia gazowa 7

4. Pompa ciepta 27

5. Etazowe na pdaliwo state 25

6. Indywidulane gazowe 26

7. Indywidualne elekiryczne 3

8. Brak 6

4. W latach 2025-2030 stosownie do mozZliwosci finansowych, prowadzone bedg remonty,
modernizacje budynkdw mieszkalnych  stanowigcych 100% wtasno$ci Gminy w celu
polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkéw mieszkaniowych lokatoréw.

Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw bedzie usuwanie standéw awaryjnych
zagrazajgcych bezpieczehstwu mieszkancow oraz konstrukcji technicznej budynkdéw, zmiana
sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych w celu ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza i poprawy efektywnosci energetycznej, a w dalszej kolejnosci bedqg podejmowane
dziatania podnoszgce standard zamieszkiwania.

5. Majgc na wzgledzie zréznicowany stan techniczny poszczegdlnych lokali nalezgcych do
Zasobu, ustala sie trzy kategorie wartosci uzytkowe] mieszkan ze wzgledu na wyposazenie
techniczne w instalacje, urzgdzenia oraz stan fechniczny:

| — kategorie wartoéci uzytkowej stanowiqg lokale mieszkalne wybudowane po 2000 r.
o standardzie wspobtczesnym. Lokale te sg samodzielne i wyposazone w instalacje elektryczng,
wodno-kanalizacyjng, domofonowq, cenfralnego ogrzewania oraz instalacje cieptej wody.
Potozone sg w granicach administracyjnych miasta Choszczna,

I - kategorie wartosci  uzytkowej stanowig lokale mieszkalne  wybudowane
z prefabrykowanych elementdw konstrukcyjnych tzw. ,wielkiej ptyty” wzniesione w latach
1950-1985. Mieszkania te posiadajq instalacje elekiryczng, wodno-kanalizacyjng, centralnego
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ogrzewania z kottowni miejskiej, lokalnej lub indywidualnej instalacji gazowej. Potozone sg w
granicach administracyjnych miasta Choszczna,

Il - kategorie wartoéci uzytkowej stanowiq lokale mieszkalne samodzielne lub podzielone
tytutami prawnymi, wybudowane po 1900 roku. Do tej kategorii zalicza sie réwniez lokale
mieszkalne typu podmiejskiego lub barakowego wzniesione w latach szes¢dziesigtych
i siedemdziesigtych. Posiadajq instalacje elekiryczng, wodociggowq i kanalizacyjng lub tylko
jednqg z nich albo nie majg zadnej z tych instalaciji w mieszkaniu, tylko mozliwos¢ korzystania z
wody albo z kanalizacji poza mieszkaniem, albo ze studni, albo z suchego ustepu. Posiadajg
indywidualne ogrzewanie piecowe, gazowe lub elekiryczne. Potozenie zrdznicowane od
centrum miasta po teren wiejski Gminy Choszczno.

TABELA NR 8.: KATEGORIE LOKALI BEDACYCH W ZASOBIE

!(ategoria wartosci llo$é lokali ?owierzchnia Udziat % w
LP. uzytkowej mieszkania uzytkowa w m2 catym zasobie
1. Lokale kategorii | 27 966,69 11,54%
2. Lokale kategorii Il 21 1036,03 8.97%
3. Lokale kategorii lll 186 7524,02 79,49%
Razem 234 9.526,74 100%

6. Z danych zawartych w tabeli nr 8 wynika, ze az 79 % lokali mieszkalnych stanowigcych
wtasno$¢ Gminy Choszczno znajduje sie w kategorii lll, czyli sg to lokale w ztym stanie
technicznym i wymagajg znacznych naktadédw finansowych w celu przeprowadzenia
remontdw, jak rowniez modernizacji instalacji i wyposazenia.

7. W okresie obowigzywania Programu kontynuowane bedqg wykwaterowania wszystkich oséb
zamieszkujgcych w budynku przy ulicy Kolejowa 6 oraz rozpocznie sie procedura
sukcesywnego przekwaterowania oséb zamieszkujgcych w budynkach przy ul. Stowackiego 1
i 3 w tzw. barakach. Budynek przy ulicy Fabrycznej 14 ze wzgledu na zty stan techniczny i brak
ekonomicznego uzasadnienia remontowania zostanie wyburzony gdyz dwukrotna préba
zbycia nieruchomosci zabudowanej nie przyniosta rezultatu.

TABELA NR 9.: WYKAZ BUDYNKOW PRZEZINACZONYCH DO WYBURZENIA.

Liczba pow.
Lp. Lokalizacja Liczba lokali pustostanéw uzytkowa uwagi
1. |ul. Fabryczna 5 12 12 468,26 pustostan
budynek w trakcie
2. |ul. Kolejowa 6 5 3 217,59 wykwaterowania
budynek w ztym
stanie
3. | ul. Stowackiego 1 5 0 215,60 technicznym
budynek w ztym
stanie
4. | ul. Stowackiego 3 3 0 145,53 technicznym
RAZEM: 25 15 1046,98
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Rozdziat 3.

Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych

§4
1. Gmina gospodarowac¢ bedzie mieszkaniowym zasobem dgzgc do poprawy jego stanu
technicznego i warunkdw zamieszkujgcych w nim lokatoréw oraz racjonalnego

i ekonomicznego wydatkowania srodkdw finansowych na ten cel.

2. Potrzeby remontowe budynkdw i lokali wynikajg z koniecznosci:

% utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi
i mienia w okresie uzytkowania,

» ochrony zdrowia i zycia ludzi w budynkach,

% zapewnienia uzytkowania budynkdw i znajdujgcych sie w nich pomieszczeh oraz urzgdzen
zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegdlnosci zapewnienia
warunkdw umotzliwiajgcych zaopatrzenie w wode, gaz, energie cieplng, energie
elektryczng, odprowadzenie $ciekdw, usuwanie odpaddw.

% vutrzymania wymaganego stanu estetycznego budynkdw, a w przypadku wpisania
budynku do rejestru zabytkdw — zachowania jego wartosci podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej.

D3

KD

3. W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego posiadanych zasobdw mieszkaniowych
ustala sie nastepujgcy wykaz dziatan priorytetowych:

biezgce naprawy i usuwanie awarii,

drozne przewody spalinowe i wentylacyjne,

remonty dachdw i wymiana pokrycia dachowego,

docieplenie scian i remonty elewacii,

modernizacja i wymiana instalacji wewnetrznych,

remonty klatek schodowych,

szczelna i funkcjonujgca stolarka okienna i drzwiowa,

zrédta ogrzewania spetniajgce normy srodowiskowe.

o,
o

o,
o

o,
o

2

A

5

%

5

%

5

%

o,
o

4. Obok dziatah remontowych i modernizacyjnych nalezy dgzy¢ do zwiekszenia atrakcyjnosci

otoczenia nieruchomosci poprzez:

< usuwanie barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych,

% uzupetnienie infrastruktury towarzyszgcej budynkom a w szczegdlnosci: chodniki, tawki,
pojemniki na odpady komunalne, trzepaki, dojscie do budynku,

% pielegnacje terendw zielonych.

5. W oparciu o dokonane przeglgdy stanu technicznego budynkdédw, na kazdy rok
kalendarzowy, okreSlane bedq szczegdtowo potrzeby remontowe nieruchomosci
mieszkaniowych tak, aby Srodki finansowe niezbedne do redlizacji mogty zostac
zabezpieczone w budzecie Gminy na kolejne lata.

6. Gmina dgzy¢ bedzie do poprawy efektywnosci energetycznej zasobu poprzez likwidacje
ogrzewania na paliwo state ( typu: piece kaflowe, piece etazowe, kozy, westwalki ) zgodnie
z uchwatg antysmogowq wojewddztwa zachodniopomorskiego, na rzecz ogrzewania z sieci
miejskiej, gazowego lub elekirycznego.
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TABELA NR 10.: ILOSC LOKALI MIESZKALNYCH OGRZEWANYCH PALIWEM STALYM.

Budynki Lokale mieszkalne ogrzewane paliwem statym
Budynki stanowigce 100 % wtasnosci 37
Gminy Choszczno
Budynki wspdlnot mieszkaniowych 108
RAZEM 145

7. Gmina partycypuje w remontach nieruchomosci stanowigcych wspotwtasnos$e, w zakresie
okreslonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych do wysokosci posiadanych udziatow.

TABELA NR 11.: PLANOWANE NAKLADY NA REMONTY CZESCI WSPOLNYCH W BUDYNKACH
BEDACYCH WSPOLWLASNOSCIA GMINY CHOSZCINO

wysokosé 2025 2026 2027 2028 2029 2030
wptat  na| 220.000,00 | 217.000,00 | 214.000,00 | 212.000,00 | 210.000,00 | 207.000,00
fundusze
remontowe

8. Ustalajgc wartosci ujete w tabeli nr 11, przyjeto zardbwno ubytek powierzchni uzytkowej

w czesciach wspdlnych nieruchomosci w wyniku sprzedazy przez Gmine Choszczno lokali
(dane z tabeli nr 13), jak réwniez wzrost cen i ustug, ktére majg wptyw na wysokos$c
ponoszonych wydatkdw przez Gmine na fundusz remontowy ustalany przez poszczegdlne
wspolnoty mieszkaniowe.

9. Potrzeby w zakresie remontdw i modernizacji budynkdw i lokali stanowigcych wtasnos$é
Gminy ustalane sg przez administratora zasobdédw komunalnych na podstawie zalecen
z przeglgddéw technicznych wykonywanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego,
ekspertyz, nakazéw oraz systematycznej kontroli stanu technicznego budynkdw i lokali,
dokonywanych przez pracownikdw administratora.

10. Z uwagi na wiek, ogdlny stan techniczny o konieczno$¢ dostosowania do obowigzujgcych
przepisdw techniczno-budowlanych, zdecydowana wiekszo$¢ budynkdw stanowigcych
wtasno$¢ Gminy wymaga remontdw i modernizaciji. Duza ilo$¢ lokali wymaga wymiany zrédet
ciepta na mniej emisyjne ze wzgledu na ustawe antysmogowq.

TABELA NR 12:. POTRZEBY REMONTOWE ZASOBU STANOWIACEGO WEASNOSC GMINY
W POSZCZEGOLNYCH LATACH.

Rok Zakres remontéw i modernizaciji Szacowany koszt
zadania

2025 |1) Remont lokali mieszkalnych — 4 szt.

2) Wymiana rynien i rur spustowych — 1 szt.

3) Wymiana stolarki okiennej — 4 szt.

4) Wymiana stolarki drzwiowej — 1 szt.

5) Wymiana ogrzewania na gazowe lub inne — 13 szt.
6) Wykonanie taw i stopni kominiarskich — 2 szt. 777.000,00 zt
/) Wytaz dachowy z drabing dostepowq — 3 szt.

B) Naprawa komindw — 3 szt.

?)  Wyburzenie budynku przy ul. Fabrycznej — 1 szt.
0) Biezgce naprawy budynkdéw 100% - 6 szt.
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2026

1) Wymiana, remont, konserwacja dachu — 1 szt.
2) Naprawa elewaciji budynkow — 1 szt.

3) Remont klatek schodowych — 1 szt.

4) Remont lokali mieszkalnych — 3 szt.

5) Wymiana stolarki okiennej — 4 szt.

7) Biezgce naprawy budynkdéw 100% - 6 szt.

6) Wymiana ogrzewania na gazowe lub inne — 40 szt.

1.200.000,00 zt

2027

1) Wymiana, remont, konserwacja dachu - 1 szt.
2) Elewacja budynkdw — 1 szt.
3) Remont lokali mieszkalnych — 2 szt.

5) Biezgce naprawy budynkdw 100% - 6 szt.

4) Wymiana ogrzewania na gazowe lub inne — 35 szt.

1.200.000,00 zt

2028

1) Wymiana, remont, konserwacja dachu - 1 szt.
2) Remont lokali mieszkalnych — 2 szt.

3) Wymiana rynien i rur spustowych — 2 szt.

4) Wymiana ogrzewania — 3 szt.

5) Remont klatki schodowej — 1 szt.

6) Biezgce naprawy budynkdéw 100% - 6 szt.

800.000,00 zt

2029

1) Wymiana, remont, konserwacja dachu - 1 szt.
2) Elewacja budynku - 1 szt.

3) Remont lokali mieszkalnych — 5 szt.

4) Wymiana stolarki okiennej — 2 szt.

5) Wymiana ogrzewania — 3 szt.

6) Naprawa komindw — 1 szt.

7) Naprawa komindw — 1 szt

8) Biezgce naprawy budynkdw 100% - 6 szt.

700.000,00 zt

2030

1) Wymiana, remont, konserwacja dachu — 2 szt.
2) Remont lokali mieszkalnych — 3 szt.

3) Wymiana rynien i rur spustowych — 1 szt.

4) Wymiana stolarki okiennej — 3 szt.

5) Wymiana stolarki drzwiowej — 1 szt.

6) Wyburzenie budynkdw — 3 szt

7) Naprawa komindw — 3 szt.

8) Biezgce naprawy budynkdéw 100% - 3 szt

600.000,00 zt

11. W ramach planowanych wydatkdw konieczne jest zabezpieczenie znacznych srodkdw
finansowych na wymiane zrédet ciepta na mniej emisyjne w ponad potowie lokali nalezgcych
do zasobu Gminy (145 szt.). Konieczno$¢ wymiany sposobu ogrzewania wynika z ustawy
antysmogowe;.

12. W celu ograniczenia wydatkowania srodkdw finansowych przeznaczonych na remont
pustostandw i odzyskanych lokali, bedzie kontynuowana procedura przeprowadzania
niezbednych remontéw przez najemce we wtasnym zakresie z mozliwoscig rekompensaty
poniesionych kosztéw poprzez odpis czynszowy.

Rozdzial 4

Planowa sprzedaz lokali w kolejnych latach

§5

1. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy, jest w szczegdlnosci:

1)

zracjonalizowanie gospodarowania Zasobem;
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2) obnizenie kosztdéw utrzymania Zasobu;
3) pozyskanie srodkdw na utrzymanie Zasobu.

2. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytet stanowi¢ bedzie sprzedaz lokali w budynkach
wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy mniejszym niz 20%. W tym celu Gmina moze
skorzystac z uprawnien wynikajgcych z art. 21 ust. 41 5 ustawy tj. prawa ztozenia najemcy oferty
nabycia lokalu, a w przypadku nie przyjecia oferty, z prawa wypowiedzenia umowy najmu
z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu zamiennego. Uzyskane w tym trybie wolne lokale
bedg sprzedawane w drodze przetargu.

3. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej, na rzecz dotychczasowych
najemcdw, stosowane bedg bonifikaty na zasadach i w sposdb okreslony w uchwale Rady
Miejskiej w Choszcznie. Wielko$¢ bonifikaty zalezna jest m.in. od roku budowy budynku.

Wytgczone ze sprzedazy zostajq lokale:

1) wynajmowane na czas okreslony;
2) potozone w budynkach: Jarzebinowa 2, Kolejowa 6, Stowackiego 1, 3, Fabryczna 5;
3) tymczasowe pomieszczenia.

4. Iatozenia dotyczgce prywatyzacji zasobu mieszkaniowego Gminy w  trybie
bezprzetargowym w latach 2025-2030 przedstawiono w tabeli nr 14,

TABELA NR 13.. PLAN SPRZEDAZY LOKALI KOMUNALNYCH W TRYBIE BEZPRZETARGOWYM
W LATACH 2025-2030.

L.p. Wyszczegodlnienie | llosé Sprzedaz w poszczegdlnych latach
mieszkan | 2025 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
do
zbycia

1. Lokale w |18 4 4 4 2 2 2

budynkach
wspoinot
mieszkaniowych

2, Lokale w |4 1 1 1 1 0 0

budynkach
stanowigcych
100% wtasnosci
Gminy

5. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych dla najemcdéw , w tym wysokos$¢ udzielanych bonifikat
oraz zasady sprzedazy reguluje:

1) uchwata nr V/32/2024 r. Rady Miejskiej w Choszcznie z dnia 17 wrzesnia 2024 r. w sprawie
okredlenia zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi  wtasno$¢  Gminy,
zmienionej uchwatqg nr VII/46/2024 r. z dnia 30 pazdziernika 2024 r.

2) uchwata nr XLI/330/2006 Rady Miejskiej w Choszcznie z dnia 20 lipca 2026 r. w sprawie
bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow,
zmienionej uchwata nr X/132/2007 z dnia 14 sierpnia 2007 r.
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Rozdziatl 5

Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu

§ 6.

1. Gmina Choszczno prowadzi racjonalng polityke czynszowq, ktéra zmierza do utrzymania
zasobu mieszkaniowego na odpowiednim poziomie fechnicznym i estetycznym. Przychody
z tytutu czynszdw za lokale mieszkalne powinny zapewni¢ utrzymanie, modernizacje i poprawe
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

2. Polityka czynszowa Gminy Choszczno powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek
czynszu, ktére zapewnityby samowystarczalnos$¢ finansowq gospodarki mieszkaniowej. Nalezy
dgzy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Wptywy z czynszéw stopniowo powinny pokrywad nie tylko koszty biezgcego
utrzymania budynkdéw, ale zapewnic¢ rowniez pozyskanie srodkdw na remonty.

3. Nalezy podkreslic, ze uzyskiwane obecnie wptywy z najmu lokali mieszkalnych, nie
rekompensujg kosztow utrzymania Zasobu, a tym samym ograniczajg prowadzenie prac

remontowych i konserwacyjnych, nie uwzgledniajg inwestyciji, ktére sg finansowane z innych
dochodéw budzetu Gminy.

4. Zasady polityki czynszowe;:

1) Burmistrz Choszczna ustala na dany rok kalendarzowy stawke bazowq, za najem 1 m?
wynajmowanego lokalu na czas nieoznaczony z zastrzezeniem, ze za najem socjalny
lokalu i pomieszczenie tymczasowe stawka czynszu nie moze przekroczyE potowy
najnizszego czynszu obowigzujgcego w Zasobie zgodnie z zapisami art. 23 ust. 4 oraz
art. 25e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym
zasobie gminy {(...),

2) stawka czynszu do naliczenia za korzystanie z 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego wynajmowanego na czas nieoznaczony jest ustalana z uwzglednieniem
czynnikdw podwyiszajgcych lub obnizajgcych ich warto$¢ uzytkowq. Czynniki te
zostaty szczegdtowo opisane w tabeli nr 14,

TABELA NR 14.: CZYNNIKI WPLYWAJACE NA WYSOKOSC CZYNSZU POPRZEZ PODWYZSZANIE LUB
OBNIZANIE WARTOSCI UZYTKOWEJ LOKALU.

L.pl Czynnik Wysoko$¢ Wysoko$e
podwyzszenia w % | obnizenia w %
1. Potozenie budynku
1)| Lokalizacja w cenfrum miasta Choszczna 5
(obszar starego miasta)
2)| Lokalizacja na peryferiach miasta Choszczna : (-) 10
ul. Kolejowa 6, Kozedo,
3)| Lokalizacja na terenie wigjskim Gminy (-) 15
2. Potozenie lokalu w budynku
1)| Suterena (-) 20
2)| Poddasze ze skoSnymi stfropami (-)10
3, Wyposazenie budynku w urzgdzenia techniczne i instalacje
1)| Instalacja c.o. z miejskiej sieci 10
2) | Instalacja co niskoemisyjna 15
3)| Instalacja cieptej wody 5
4)| Instalacja gazowa 5
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5)| szambo ()15
6)| studnia (-) 10
4. Wyposazenie lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje
1) | Gazowy piec 5
2) | Indywidulane ogrzewanie etazowe 5
(wykonane prze Gmine)

3) | Piec kaflowy (-)10

4) | Pieco-kuchnia (-) 5

5) | Wc poza obrebem lokalu (-) 20

6) | Kuchnia lub wneka kuchenna bez okna (-) 5

7) | Aneks kuchenny (-) 5

8) | Przechodnie pomieszczenia (-) 5

9) | Wspdlne korzystanie z pomieszczenh (-)10

pomochiczych (kuchnia, tazienka,
przedpokdj)
5, Stan techniczny budynku
1) | Budownictwo po 2000 r. z petnym 30
wyposazeniem

2) | Budownictwo po 2000 . 20

3) | Budynki po termomodernizaciji 10

4) | Budynki zakwalifikowane do rozbidrki (-) 50

3) wskazane w tabeli nr 14 czynniki, obnizajg lub podwyzszajg stawke bazowqg najmu
czynszu ustalonego zgodnie z zasadami okre$Slonymi w  pkt 1, o wskazane wartosci
procentowe z zastrzezeniem, ze:

- stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich czynnikdéw obnizajgcych, nie moze by
mniejsza niz 50% stawki bazowej czynszu,

- dla lokali zlokalizowanych w budynkach zaliczonych do I-kategorii uzytkowej — tabela
nr 8 - moze by¢ zastosowany tylko jeden czynnik obnizajgcy stawke czynszu, natomiast
dla I —kategorii uzytkowej moze byc¢ zastosowanych maksymalnie trzy czynniki
obnizajgce,

4) w przypadku, gdy najemca we wtasnym zakresie i za zgodg Gminy dokona trwatej
zmiany systemu ogrzewania opartego na pdaliwie statem na niskoemisyjny system
ogrzewania, nastepuje zwolnienie z obowigzku uiszczenia czynszu na okres 24 miesiecy,
jednakze nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2027 r. Jednoczesnie po uptywie okresu
zwolnienia z zaptaty czynszu, czynsz ulega obnizeniu o 50% przez kolejnych 12 m-cy.
Powyzsze nie dotyczy optat niezaleznych od wynajmujgcego w tym w szczegdlnosci
optat za wode, Scieki, odbidr opaddw.

Po uptywie preferencyjnych warunkdéw naliczania czynszu, stawke najmu ustala sie jak
dla lokalu z ogrzewaniem niskoemisyjnym.

5) przepis pkt 4 stosuje sie rowniez do najemcy lub przesztego najemcy, ktéremu wskazano
lokal i zawarto porozumienie w sprawie wykonania przez niego remontu na wtasny
koszt, w tym réwniez w ramach wykwaterowania lub zamiany.

6) do najmu socjalnego lokali oraz najmu tymczasowych pomieszczen, nie stosuje sie
czynnikéw, o ktérych mowa w pkt. 2,

7) w stosunku do oséb znajdujgcych sie w trudnej sytuacji materialnej, stosuje sie system
dodatkdw mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkdw ich przyznawania,

8) na wniosek najemcy o niskich dochodach, Burmistrz moze zastosowac obnizki czynszu

na zasadach opisanych w ust. 5.
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5. Warunki obnizania czynszu.

1) przyjmuje sie mozliwos¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego najemcy, na zasadach wynikajgcych z zapiséw art. 7 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy (...) oraz ponizszych postanowien:

a) stawka czynszu po zastosowaniu obnizki nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu za lokal
Z umowg najmu socjalnego lokalu,

b) wysokos¢ udzielonej obnizki czynszu uzalezniona jest od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy, wg ponizszego zestawienia:

TABELA NR 15. WYSOKOSC OBNIZEK CZYNSZOW W ZASOBIE

Dochéd na czionka gospodarstwa domowego w gospodarstwie | Wysoko$é obnizki
jednoosobowym *

Do 80 % 30 %
Od 81 %do 120 % 20 %
Od 121 % do 150 % 10 %

Dochéd na czionka gospodarstwa domowego w gospodarstwie | Wysoko§é obnizki
wieloosobowym *

Do 60 % 30 %
Do 61 % do 80 % 20 %
Od 81 %do 120 % 10 %

* za dochdd uwaza sie dochdd okreslony w ustawie o dodatkach mieszkaniowych

c) obnizek czynszu nie stosuje sie do najemcy, ktory:

% zalega z optatami za uzywanie lokalu, chyba ze zawart z Gming Choszczno
stosowne porozumienie co do sposobu sptaty dtugu;

% optaca czynsz za lokal nalezgcy do | kategorii wartosci uzytkowej o standardzie
wspotczesnym oraz optaca czynsz za najem socjalny lub najem pomieszczenia
tymczasowego;

% utracit tytut do zajmowanego lokalu.

d) udzielonqg obnizke przestaje sie stosowad, jezeli najemca w czasie jej obowigzywania:

< nie redlizuje postanowieh porozumienia;

» zalega z optatami za uzywanie lokalu wiecej niz za 2 okresy ptatnicze;

» nie ztozy w wyznaczonym terminie deklaracji lub zaswiadczenia o wysokosci
osigganych dochoddéw cztonkéw gospodarstwa domowego.

>

.

*,

>

D3

6. Planowany wzrost stawek czynszu

1) rekomenduje sie wprowadzenie reguty systematycznej waloryzacji stawki bazowej czynszu
poprzez zastosowanie co roku, tzw. podwyzki inflacyjnej, o ktérej mowa m.in. w art. 8a ust. 4e
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy {...).

2) uznaje sie za celowe dokonywanie zmian w wysokosci czynszu najmu w czasie trwania
stosunku najmu w przypadkach, gdy:

a) wazrasta wskaznik inflacyjny stuzgcy do waloryzacji czynszéw ogtaszany przez Prezesa
GUS w styczniu kazdego roku kalendarzowego za rok poprzedni, o ktérym mowa w ust.
1,

b) zwiekszy sie wartos¢ uzytkowa lokalu w skutek ulepszen dokonanych przez
wynajmujgcego,

c) wielko$¢ planowanych naktaddw finansowych na konserwacje, naprawy biezgce
i awaryjne oraz remonty kapitalne i modernizacyjne budynkdw i lokali przekracza
dotychczasowe wptywy z najmu Zasobu,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -17- Poz. 5800

WYKRES: Zrédto danych na podstawie GUS - wzrost optat na rzecz wiascicieli w danym roku
(%)

wzrost optat na rzecz wtascieli lokali w danym roku (%)
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3) przy ustaleniu procentowego wskaznika podwyzki czynszu w zwigzku z zaistnieniem
przestanek, o ktérych mowa w ust. 2, nalezy kierowac sie nastepujgcymi zatozeniami:

- nieprzekraczanie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa zachodniopomorskiego, gdzie na okres od 1
pazdziernika do 31 marca 2025 r. wynosi 6.490 ztotych:;

- nieprzekraczanie wskaznika inflacyjnego stuzqgcego do waloryzacji czynszéw ogtaszanego
przez Prezesa w styczniu kazdego roku, gdzie za rok 2023 wynidst 11,4%. Nastepna wartosé
wskaznika inflacyjnego za rok 2024 r. zostanie ogtoszona w styczniu 2025 r.

Przyktadowe ustalenie maksymalnej miesiecznej stawki 1 m2 na rok 2024 r. w okresie od 1
pazdziernika 2024 do 31 marca 2025 r. nie powinna przekroczy< wartosci 16,23 zt, co wynika
Z rachunku:

6.490 zt/m2 x 3% : 12 = 16,225 zt /m?

Aktualnie obowigzujgca (2024 r.) stawka bazowa najmu lokalu na czas nieoznaczony, wynosi
6,40 zt za 1 m2, i nie zapewnia mozliwosci osiggniecia dochoddw z najmu na poziomie
kompensacji kosztéw utrzymania Zasobu

Rozdziat 6

Sposoby i zasady zarzgdzania lokalami budynkami stanowigcymi wiasnosé Gminy

§7.

1. Zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem Gminy obejmuje budynki i lokale mieszkalne oraz
urzgdzenia komunalne i nieruchomosci gruntowe wraz z ich cze$ciami sktadowymi, ktére
funkcjonalnie zwigzane sqg z obiektami mieszkalnymi.

2. Wykonywanie czynnos$ci zarzgdzania powierzonym zasobem polega na podejmowaniu
wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci, zmierzajgcych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem, odpowiednio na
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podstawie udzielonych przez Burmistrza Gminy Choszczno petnomocnictw lub wskazan do
realizacji.

3. Do czynnosci zwigzanych z zarzgdzaniem zasobem mieszkaniowym nalezy m. in.:

1) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu mieszkaniowego, a takze nadzoér
nad ich realizacjg eksploatacjg mieszkaniowego zasobu gminy;

2) prowadzenie postepowan o udzielenie zamodwien publicznych w zakresie roboét
remontowych, modernizacji, ustug i dostaw dotyczgcych zarzgdzanego zasobu
i zawieranie umdw z wykonawcami;

3) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnejifinansowej mieszkaniowego zasobu
gminy;

4) zawieranie umdw najmu lokali mieszkalnych i lokali w ramach najmu socjalnego
z osobami wskazanymi przez Wydziat Gospodarki Lokalowej Urzedu Miasta
Siemianowice Slgskie;

5) windykacje naleznosci gminnych dotyczgcych zarzgdzanego zasobu oraz
prowadzenie spraw 0 eksmisje z tfego zasobu.

6) prowadzenie ewidencji zasobu mieszkaniowego gminy;

7) reprezentowanie Gminy Choszczno jako wtasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych

4. Dla zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy przyjmuje sie nastepujgce sposoby
zarzgdzania:

1) reprezentowaniem Gminy Choszczno, jaoko wspdtwiasciciela we wspdlnotach
mieszkaniowych zajmuje sie Naczelnik Wydziatu Nieruchomosci i Administraciji Lokalami
posiadajgcy stosowne petnomocnictwo. Podstawowe zasady postepowania Gminy
we wspodlnotach mieszkaniowych okresla ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali oraz Kodeks cywilny.

2)  wptyw gminy na decyzje wspdlnot mieszkaniowych jest uzalezniony od wielkosci jej
udziatu w nieruchomosci wspdlinej. Jest on zatem ograniczony w tych wspdlnotach,
w ktérych udziat gminy jest niewielki.

3) jezeli tre§¢ uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej nie bedzie sprzeczna z przepisami prawa
i interesem Gminy, w gtosowaniu nad nig, petnomocnik Gminy bedzie opowiadat sie
za wiekszoscig wtascicieli wyodrebnionych lokali. W przeciwnym wypadku bedqg
podejmowane dziatania zmierzajgc do zaskarzenia danej uchwaty do sgdu.

4) Ponadto, w tych budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada
niewielki udziat, nalezy podejmowac dziatania zmierzajgce do wychodzenia Gminy ze
wspdlnot mieszkaniowych, poprzez zoywanie lokali odpowiadajgcych temu udziatowi.

5) W roku 2025 Gmina zleci podmiotowi zewnetrznemu obstuge tfechniczng
nieruchomosci w tym mieszkaniowego zasobu. Wytoniony podmiot zobowigzany
bedzie do prowadzenia dokumentacji technicznej, biezgcej obstugi nieruchomosci
w zakresie wykonywania napraw, konserwacii, remontéw oraz usuwanie awarii.

6) czynnoSsci zwigzane z gospodarowaniem Zasobem z wytqczeniem zadan, o ktérych
mowa w pkt 5 bedq realizowane bezpoérednio przez wtasciciela.

5. Rekomenduje sie, aby w kolejnych latach podejmowad dziatania zmierzajgce do
powierzenia podmiotowi zewnetrznego petnego katalogu zadan zwigzanych z zarzqdzaniem
mieszkaniowym zasobem gminy Choszczno, z zastrzezeniem sprawowania kontroli nad
prawidtowosciq i jakoscig ustug $wiadczonych przez zarzqgdce.

ROIDIZIAL 7
irédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

§8

1. Podstawowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025-2030 bedzie
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budzet Gminy Choszczno.

Wptywy Srodkéw do budzetu Gminy, ktére pochodzg ze 7zrédet znajdujgcych sie w obrebie
samej gospodarki mieszkaniowej to:

- wptywy z czynszéw za najem lokali mieszkalnych,

- wptywy z odszkodowanh za bezumowne korzystanie z lokali,

- wptywy z tytutu sptaty zadtuzeh czynszowych,

- wptywy z dodatkdw mieszkaniowych.

2. Dodatkowymi zrodtami finansowania Zasobu bedq srodki pozyskiwane w ramach:

a) redlizacji Gminy programu rewitalizacji i wykorzystania dostepnych  zréodet
wspotfinansowania projektéw majgcych na celu polepszenie stanu nieruchomosci
objetych dziataniami rewitalizacyjnymi i ich otoczenia,

b) programodw rzgdowych wspierania budownictwa mieszkaniowego,

c) dotacje celowe na roboty budowlane przy budynkach bedgcych pod ochrong
konserwatora zabytkéw

3. Zaktada sie, ze przy doszacowaniu obecnie obowigzujgcych stawek najmu i wdrozenia
rekomendowanej polityki czynszowej opisanej w niniejszym Programie, wptywy z tytutu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Choszczno, powinny osiggng nastepujgcy
poziom:

TABELA NR 16.: SZACUNKOWE WPLYWY Z TYTULU KORZYSTANIA Z ZASOBU

Rodzaj wptywu w 2025 2026 2027 2028 2029 2030
tys. zt

wplaty z tytuly 862 1.186 1.303 1.409 1.427 1.426
czynszu

Wptaty z tytulu 48 66 72 78 79 79
bezumownego

korzystania

Windykacja 149 205 226 243 247 247
zaleglosci

czynszowych

Dodatki 155 213 234 253 257 257
mieszkaniowe

OGOLEM 1214 1670 1835 1983 2010 2009

4. 7 przedstawionych danych wynika, ze najwiekszy udziat w przychodach czynszowych majg
biezgce wptaty lokatoréw a nastepnie wptywy z dodatkédw mieszkaniowych i windykacji
zalegtosci. Niemniej jednak, jak zostanie wykazane ponizej, wptywy te nie pokrywajqg kosztow
utrzymania Zasobu i rokrocznie Gmina musi angazowacé na ich rekompensate dochody
budzetowe z innych zrédet.
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TABELA NR 17.: STOPIEN POKRYCIA KOSZTOW UTRZYMANIA ZASOBU Z UZYSKANYCH WPLYWOW

CZYNSZOWYCH
Rok Pow. Koszt Pozostate |Razem Roczny Zaplanowa | Wptyw za 1 deficyt
Zasobu mediow koszty koszt koszt ne wplywy | m2/m-c
bez dla utrzymania | utrzymania | uirzymania
pustostané | 1 m2/m-c* | 1 m2/m-c* |1 m2/m-c* |wtys.
w
a b c d e=(c+d) f g h=(g/b/12) i
2025 | 8031,72 10,84 10,77 21,61 2.083 1.214 12,60 869
2026 | 7955,72 13,28 13.20 26,48 2528 1.670 17,49 858
2027 | 7839.68 13,47 13,39 26,86 2527 1.835 19.51 692
2028 | 7869,60 11,23 11,17 22,40 115 1.983 21,00 172
2029 | 8622,47 9.73 9.68 19.41 2008 2010 19,43
2030 | 8543,76 8,90 8,85 17,75 1820 2009 19,60

*wykorzystano dane wskazane w tabelinr 18

5. Deficyt wykazany w kolumnie ,,i"” wynika z nastepujgcych czynnikdw:

®,

5

%

o,
o

o,
o

5

%

% zbyt niskiej stawki czynszowej,
bardzo duzego stopnia zadtuzenia lokatoréw,
niskiej sciggalnosci, ktérg szacuje sie na poziomie okoto 30%,
wysokich kosztdw ustug w zakresie obstugi technicznej,

bardzo wysokich cen medidw.

Faktyczna wysoko$¢ deficytu
stawek, poprawy poziomu $ciggalnosci zadtuzenia oraz wysokosci pozyskanych przez Gmine
zewnetrznych srodkdw na modernizacje Zasobu.

1. Wydatki na pokrycie kosztoéw zarzgdu budynkdéw i

w szczegolnosci:
1) wydatki na remonty naprawy i biezgcg konserwacije oraz usuwanie awarii w lokalach

i budynkach ;

Rozdziat 8
Wydatki na pokrycie kosztéw utrzymania Zasobu

§9

lokali

bedzie w duze] mierze zalezata od stopnia doszacowania

komunalnych obejmujg

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, Sciekdw i wywdz
nieczystosci statych -w czesci dotyczgcej nieruchomosci wspdlnego uzytku oraz optaty
za media wnoszone w formie zaliczek pobranych od najemcow

3) wydatki zwigzane z obstuga techniczng w zakresie przegladdw obiektdw, urzgdzeh
i instalacji,

4) koszty administrowania i wynagrodzenia zarzgdcy

5)
6)

Fundusz eksploatacyjny Wspdlnot Mieszkaniowych
Fundusz remontowy Wspdlnot Mieszkaniowych

7) Inne optaty zwigzane z biezgcym utrzymaniem: deratyzacja, oprdznianie lokali,
utrzymanie czystosci, koszty windykacii
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Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Choszczno w 2024 r. wynoszg okoto
867.000,00 zt, w tym:

koszty utrzymania Zasobu w 2024 r.

140 000

170 000

31000 .
30000 /

Emedia = inne = remonty

15 000

konserwacje, awarie dokumentacja techniczna Fundusze remontowe

Fundusze eksploatacyjne

2. Wydatki na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspdling oraz wptaty na fundusz
remontowy we wspdlnotach z udziatem Gminy wynika¢ bedqg z uchwat wiascicieli lokali. Srodki
na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspding w wysokosci proporcjonalnej do udziatu
gminy Choszczno w czesciach wspdlnych bedg planowane z budzetu Gminy.

3. Plan wydatkdéw i zadan na pokrycie kosztdw zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy
w latach 2025-2030 ustalono przy zatozeniu, ze roczny ubytek powierzchni lokali wynosi okoto
150 m? (z wyjgtkiem roku 2029 r.), a wzrost kosztdw utrzymania ze wzgledu na wskaznik inflacyjny
bedzie na poziomie ok. 5%.

Wydatki zwigzane z biezgcg eksploatacjg budynkdéw stanowigcych wtasnos¢ Gminy
Choszczno, skalkulowano przyjmujgc ubytek powierzchni uzytkowej zwiqzanej z wyburzeniem
czterech budynkéw (Kolejowa 6, Fabryczna 5, Stowackiego 1, Stowackiego 3) oraz sprzedazy
lokali na poziomie 150 m? rocznie. Przewidziano réwniez wzrost cen i ustug na poziomie 5%.

TABELA NR 18.: PLAN WYDATKOW NA UTRZYMANIE ZASOBU W POSZCZEGOLNYCH LATACH

Lp. ZADANIA SZACUNKOWE WYDATKI W LATACH (w tys. zt)
2025 | 2026 | 2027 | 2028 2029 2030
1. |Wydatki zwigzane z  kosztami| 160 163 164 160 156 152

eksploatacji  budynkdéw  wspdlnot
mieszkaniowych
2. |Wydatki zwigzane z  kosztami| 220 224 220 210 202 199
remontowymi budynkdéw wspdlnot
mieszkaniowych
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3. |Wydatki zwigzane z  biezgca| 500 509 510 510 505 389
eksploatacjg (media) w budynkach
wspdlnot mieszkaniowych

4. |Wydatki inwestycyine - remonty,| 777 1200 1200 800 700 600
modernizacje (lokale i budynki
stanowigce wtasno$¢ Gminy)

5. |Wydatki zwigzane z  biezgcqg| 190 193 195 197 200 220
eksploatacjqg budynkdw
stanowigcych wtasnos¢ Gminy -
media

6. |[Wydatki zwigzane z  biezgcqg| 119 120 120 120 125 130
eksploatacjg lokali stanowigcych
wtasnos¢  Gminy -  przeglqgdy,
techniczne, konserwacje, naprawy

7. |Inne wydatki zwigzane z biezgcq| 117 119 118 118 120 130
eksploatacjqg Zasobu (ustugi

utrzymania czysto$ci, monitoringu,
optaty administracyjne)
RAZEM 2083 | 2528 | 2527 | 2115 2008 1820

4. Pokrywanie wydatkdéw przedstawionych w powyzszym zestawieniu powinno odbywac sie
nastepujgco:

| - w pierwszej kolejnosci nalezy regulowad koszty zwigzane z optatami niezaleznymi, czyli
mediami, ktére wedtug szacunkdw wynoszg okoto 50,14 % obowigzujgcego przypisu
czynszowego,

Il - nastepnie winny by¢ pokrywane zobowigzania Gminy wobec Wspdlnot Mieszkaniowych
w zwigzku z optatami na fundusze remontowe oraz fundusze eksploatacyjne,

Il - pokrycie kosztéw sporzgdzenia dokumentacji technicznej (przeglady, ekspertyzy,
kosztorysy, projekty),

IV — zlecanie i viszczenie kosztow ustug z zakresu utrzymania czystosci, napraw, usuwania awarii
V - zlecanie i regulowanie wydatkdéw zwigzanych z ustugami remontowymi, naprawami
i modernizacjq Zasobu.

Rozdziat 9
Poprawa wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
§10

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Choszczno planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego programu:

1) priorytetem w najblizszych latach jest modernizacja Zasobu poprzez wykonanie
kompleksowych, generalnych remontdw budynkdéw stanowigcych 100% wtasnosci
Gminy oraz kapitalnych remontdw stanowigcych pustostany z naciskiem na wymiane
systemow ogrzewania z piecédw kaflowych na niskoemisyjne,

2) weryfikacje umdéw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy majg zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe (posiadajq tytut prawny do innego lokalu);
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3) Scista wspdtpraca z Miejsko-Gminnym Osrodkiem Pomocy Spotecznej, ktéry realizuje
lub bedzie realizowac¢ projekty wymagajgce zadysponowania gminnych lokali
mieszkalnych,

4) wdrazanie systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych, celem likwidacji
dysproporciji miedzy powierzchniq lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatoréw
zasoboéw komunalnych, iloscig oséb w nich zamieszkatych, a dochodami ich
gospodarstw domowych i mozliwosciami biezgcego regulowania optat zwigzanych
z najmem lokalu (czynsz, optaty niezalezne);

5) zmniejszenie liczby dtuznikéw i listy potencjalnych oséb oczekujgcych na przydziat
lokalu do najmu socjalnego poprzez skuteczng windykacje naleznosci czynszowych;

6) monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancdw poprzez organizowanie zebrah na
terenie danej nieruchomosci;

7) prowadzenie biezgcej aktualizacji informatycznej bazy danych o mieszkaniowym
zasobie gminy Choszczno;

8) pozyskanie Ssrodkdéw zewnetrznych finansowych na budownictwo przeznaczone do
najmu socjalnego i komunalnego;

9) podjecie dziatan zmierzajgcych do eliminowania nielegalnego podnajmu;

10) podjecie dziatan zmierzajgce do eliminowania pustostanow;

11) regulowanie tytutdéw prawnych;

12) podjecie dziatan zmierzajgcych do intensywnego wychodzenia ze wspotwtasnosci
poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom, a w przypadku odmowy nabycia
lokalu na wolnym rynku w drodze przetargu nieograniczonego;

13) podjecie dziatah zmierzajgcych do przesiedlania lokatordw zamieszkujgcych
w budynkach wymagajgcych oprdznienia w zwigzku z planowang rozbidrkg;

14) podjecie dziatan zmierzajgcych do przesiedlenia lokatoréw, ktorzy zamieszkujg
w lokalach, w ktérych rodzaj koniecznej naprawy wymaga oprdznienia lokalu na czas
remontu.

2. Dodatkowo mogq by¢ podejmowane inne dziatania:

1) wskazanie w uzasadnionych przypadkach aktualnie zajmowanego lokalu jako lokalu
do najmu socjalnego/pomieszczenia tymczasowego, w celu realizacji prawomocnego
wyroku, w szczegdlnosci w sytuaciji, gdy struktura, standard lokalu i liczba osdb objetych
wyrokiem jest odpowiednia z punktu widzenia zasad racjonalnosci gospodarowania
zasobem pod warunkiem przestrzegania przez te osoby zasad tzw. porzgdku
domowego w miejscu zamieszkania,

2) realizowanie kilku wyrokdw eksmisyjnych poprzez zapewnienie jednego, wspdlnego
lokalu mieszkalnego,

3) kontrolowanie tytutdw prawnych do lokali zajmowanych przez najemcodw poprzez wizje
w terenie oraz gromadzenie stosownej ewidencji i dokumentacii,

4) kontrolowanie w oparciu o zapisy art. 21c ustawy, poziomu dochoddw najemcow lokali
wynajetych na czas nieoznaczony, w celu ustalenia zasadnosci udzielania pomocy
mieszkaniowej przez Gmine,

5) wspieranie mieszkancow w dziataniach zmierzajgcych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych.

3. Aktywna windykacja naleznosci

Prowadzony jest biezgcy nadzér nad terminowoscig regulowania optat czynszowych.
Stosunkowo znaczny procent najemcdw lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad Zasobu ma
trudnosci z terminowym regulowaniem naleznosci za korzystanie z lokalu oraz optat za media.
Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc na wzgledzie znaczng wysokos¢ tgcznego zadtuzenia
najemcdéw, zarzgdzanie wierzytelno$ciami stanowi jeden z priorytetow dziatania Gminy.
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Efektem tych dziatan jest system monitorowania wszystkich wierzytelnosci miedzy innymi pod
katem ewentualnego zagrozenia przedawnieniem, czy tez mozliwosci zastosowaniem srodkow
egzekucyjnych. Szczegdlny nacisk nalezy natozy< na prawidtowe i niezwtoczne wykonywanie
przedsqgdowych czynnosci windykacyjnych, aby ograniczy¢ narastanie wierzytelnosci, zgodnie
z obowigzujgcg w Gminie Choszczno procedurg windykacyjng.

Na dzien koniec pazdziernika 2024 r. zadtuzenie oséb korzystajgcych z Zasobu Gminy
ksztattowato sie na poziomie 4.057362,36 ztotych, z czego w samym roku 2024 wygenerowano
dtug w wysokos$ci 148.404,17 zt.

W strukturze wskazanego powyzej zadtuzenia okoto 42,60% stanowig naleznosci poboczne
(odsetki) oraz koszty procesowe i egzekucyjne.

Najemcom lokali udziela sie pomocy w sptacie wymagalnych zobowigzah wobec gminy
z tytutu czynszu najmu. Wnioski dotyczgce udzielenia ulgi w sptacie zadtuzenia za korzystanie
z lokali mieszkalnych rozpatrywane sg w oparciu o zapisy prawa miejscowego, gdzie
przewidziano mozliwos¢ udzielania nastepujgcych ulg:

- czeSciowe umorzenie zalegtosci,
- catkowite umorzenie zalegtosci,
- odroczenie terminu zaptaty,

- roztozenie na raty.

Postanowienia koncowe.

§11

Zadania objete Programem bedq realizowane w miare mozliwosci finansowych okreslonych
w budzecie Gminy. Program moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby
rzutujgce na jego realizacje lub na wielko$¢ przyjetych wskaznikdw.
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