UCHWALA NR L1/292/2010
RADY MIEJSKIEJ W CHOCIANOWIED

z dnia 9 czerwca 2010 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Chocianéw na lata 2010-2014

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15 iart.40 ust.1 iust. 2 pkt.3 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2001r. Nr 142, poz. 1591.)! oraz art.2] ust.l pkt 11 ust. 2 ustawy zdnia 21.06.2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr
31, poz. 266 )?

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chocianéw na lata
2010-2014, zgodnie z zalacznikiem do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Chocianow.

§ 3. Traci moc uchwata Nr I11/25/2002 Rady Miejskiej w Chocianowie z dnia 12 grudnia 2002 roku w sprawie
polityki czynszowej dotyczacej zasobow mieszkaniowych Gminy Chociandw.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Dolnoslaskiego.

) Zmienionej:' Dz. U. z 2002r. Nr 23, poz. 220 i Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806; z
2003r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568; z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203; z 2005r. Nr 172, poz. 1441; z
2006r. Nr 17, poz. 128, Nr 175, poz. 1457, Nr 181, poz. 1337 oraz z 2007r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974; Nr 173, poz.
1218; z 2008r. Nr 180, poz.1111, Nr 223, poz. 1458; z 2009r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241; z 2010r. Nr 28, poz. 142,
Nr 28, poz. 146,> Dz.U. z 2004r. Nr 281, poz. 2783, poz. 2786; z 2006r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193,
Nr 86, poz. 602, Nr 249, poz. 1833; z2007r. Nr 128, poz. 902, Nr 173, poz. 1218; z 2010r. Nr 3, poz. 13
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Zaktacznik do Uchwatly Nr L1/292/2010
Rady Miejskiej w Chocianowie

z dnia 9 czerwca 2010 .

WIELOLETNIPROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYMZASOBEM GMINY
CHOCIANOW LATACH 2010 — 2014

I. Uwagi wstgpne — wprowadzenie do uchwaly - 3II. Mieszkaniowy zasob gminy - 7III. Zatozenie
standardow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zaséb Gminy Chocianéw - 91V. Planowana sprzedaz
lokali mieszkalnych - 14V. Zasady polityki czynszowej - 14VI. Zarzadzanie nieruchomosciami- 20VII.
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegoélnych
latach, z podziatem na lokale socjalne ipozostale lokale mieszkalne - 22VIII. Analiza potrzeb oraz plan
remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali z podziatem na kolejne lata. -
24IX. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysokos¢ wydatkow
w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji
lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwilascicieli, a takze wydatki inwestycyjne - 28X. Planowana
sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chocianéw - 31XI. Opis innych dziatan
majacych na celu popraweg wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Chocianow - 32

I. Uwagi wstepne — wprowadzenie do uchwaly. Gmina Chocianéw to gmina miejsko-wiejska
w wojewodztwie dolnoslaskim, powiecie polkowickim, potozona pomigdzy droga nr 3, a autostrada A 4, na
zachéd od Lubina ipdinoc od Chojnowa. Siedziba gminy to Chocianéw, atworzy ja 12 sotectw.
Powierzchnia gminy to 21.446 ha. Na koniec 2009 roku liczba Iudno$ci na terenie gminy wynosita 12 959
osoby. Liczba ludno$ci w przeliczeniu na 1 km to 58 osdb, przyrost naturalny na 1000 ludnosci — 2,6 osoby.
Na koniec 2007 roku na terenie gminy znajdowato si¢ ogotem 3983 mieszkania o powierzchni ogoélnej 298
142m2. z 15 736 izbami w tym: - gminne - 431 mieszkania z 1018 izbami o powierzchni 18 005m? -
spotdzielcze - 707 mieszkania z 13 315 izbami o powierzchni 197 226m?, - zakladéw pracy - 92 mieszkania
z 344 izbami o powierzchni 6 885m?, - 0s6b fizycznych - 2 744 mieszkania z 11 821 izbami o powierzchni
235 892m?, - pozostatych podmiotow — 9 mieszkan z 33 izbami o powierzchni 632m?. *dane GUS Od 2001r.
Rada Miejska w Chocianowie uchwalita kilka waznych dokumentow: Strategi¢ Rozwoju Gminy Chocianéw,
Plan Rozwoju Lokalnego Gminy na lata 2004-2006 z perspektywa do 2015, Lokalny Program Rewitalizacji
Miasta Chocianéw i Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chocianéw na
lata 2002 — 2006, ktére wyznaczaja podstawowe kierunki rozwoju miasta na najblizsze lata. Kierunki te
dotycza m.in. rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a w szczego6lnosci przygotowania terenow pod
budownictwo mieszkaniowe irozwdj systemu mieszkalnictwa. Przyjete dokumenty strategiczne utatwiaja
okreslenie zatozen stanowiacych podstawe do opracowania kolejnego Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chocianéw, begdacego niejako ich rozwinigciem
i kontynuacja. Zapisy Konstytucyjne zobowiazuja wtadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziatania bezdomnos$ci, wspierania rozwoju
budownictwa socjalnego oraz popierania dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego
mieszkania. Konstytucja RP (art. 75) oraz Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, naktadaja na gminy obowiazek tworzenia warunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej (art. 4 Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. nr 31 poz.266 z p6zn. zm.).
Z powyzszych zalozen wynikaja liczne uregulowania oraz rozstrzygnigcia ustawodawcze, zobowiazujace
samorzady do podejmowania réznych dziatan. Realizacja tego zadania i warunki stworzone przez wtadze
gminy, powinny umozliwi¢ mieszkancom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajacym
wlasciwy poziom warunkow zyciowych o kosztach nabycia i eksploatacji odpowiadajacych ich
mozliwosciom finansowym. Dzialania gminy powinny by¢ skierowane tak do gospodarstw domowych
posiadajacych tytul prawny do lokalu mieszkalnego (najemcy, wlasciciele), jak ido oséb, rodzin, nie
posiadajacych mieszkania (mieszkajacych ,.katem” przy rodzinie lub podnajmujacych pokoje w réznych
zasobach). Obejmowa¢ winny bardzo zréznicowane pod wzgledem dochodowym grupy ludnosci (od
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budujacych luksusowe rezydencje po bezrobotnych). Przyktadowo, dziatania te mozna pogrupowaé
w sposob nastgpujacy: * Udostgpnianie terendéw budowlanych poprzez: - odpowiednie zapisy
w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego, preferujace budownictwo mieszkaniowe, - rozwaj
sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej, - finansowanie lub wspoétfinansowanie z dotacji
Unii Europejskiej oraz ze §rodkow budzetowych, budowy infrastruktury technicznej, towarzyszacej nowym
inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju iuzupelienia - infrastruktury istniejacej zabudowy
mieszkaniowej (przyktadem takich dziatan sa programy Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane
w roznych miastach), - sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terenéw budowlanych
w drodze przetargdw, rowniez ograniczonych, - pozyskiwanie prywatnych inwestorow do budowy obiektow
kubaturowych w tym wielorodzinnych budynkow mieszkalnych rowniez w ramach ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym, - pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od réznych podmiotow
dysponujacych mieszkaniami, wtym od wlascicieli lokali na rynku wtéornym lub od spétdzielni
mieszkaniowych. * Dziatania organizacyjne, polegajace na: - wystgpowaniu do wojewody z wnioskami
o komunalizacje terenow budowlanych na terenie gminy, bgdacych wlasnoscia Skarbu Panstwa, -
prowadzeniu procedur zmierzajacych do wykupu i scalania gruntow budowlanych. * Tworzenie wtasnego
stalego zasobu mieszkaniowego — dla realizacji ustawowych obowiazkéw gminy w zakresie dostarczania
lokali socjalnych i zamiennych, jak i udzielanie pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich
dochodach, uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad okreslonych wuchwale Rady Miejskiej. *
Utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadawalajacym poziomie technicznym, funkcjonalnym
i estetycznym pomimo niezbyt duzych s$rodkoéw, pochodzacych gléwnie z czynszow; posrednio jest to
element wspomagania cz¢$ci mieszkancow miasta (niekoniecznie najbiedniejszych) ze srodkow finansowych
Gminy. * Wspomaganie utrzymania zasobow stanowiacych wspotwtasnos¢ Gminy poprzez: - finansowanie
z budzetu miasta i gminy remontéw budynkoéw stanowiacych w catosci wlasnos¢ Gminy, atakze pomoc
w finansowaniu remontéw nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych z udzialem zasobéw komunalnych
(dazenie do zminimalizowania skutkéw rozproszonej prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy), -
wyplacanie dodatkéw mieszkaniowych, Proces udostepniania terenéw budowlanych w Gminie, jak
i dziatania organizacyjne, powinny by¢ skierowane do wszystkich inwestoréw realizujacych budownictwo
mieszkaniowe. Efektem takich dzialan bedzie zwigkszenie podazy mieszkan, co moze obnizy¢ koszty
budowy. Jest to wigc pomoc udzielana tym osobom, ktore chca w gminie mieszkanie kupi¢ lub wynajaé.
Pomoc ta obejmuje nie tylko cztonkdéw wspolnoty samorzadowej, ale rowniez potencjalnych kandydatow na
mieszkancow i nie zalezy od zamoznosci adresatow pomocy. Taki sposob wydawania §rodkéw publicznych
jest oczywiscie zgodny z szeroko pojetym interesem Gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy ito nie tylko
w budownictwie. Nie podnosi natomiast jej zamoznosci, gdyz podatki od nieruchomosci bez wzgledu na ich
warto$¢, sa wciaz niskie, a naptyw nowych mieszkancow, nawet o wysokich dochodach, przynosi takze
obciazenia dla gospodarki komunalnej (np. poprzez wzrost liczby samochodéw) nie rownowazac ich przez
wplywy z podatkéw od osob fizycznych. Proces wspomagania mieszkancow poprzez dofinansowanie
ponoszonych przez nich wydatkéw mieszkaniowych skierowany jest z kolei do osob ubogich, o $cisle
okreslonych dochodach, ale o juz zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Nie tworzy on nowych
mieszkan, jedynie zapobiega ich utracie na skutek grozby eksmisji. Dla rodzin i 0s6b o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych iniskich dochodach najistotniejszy jest ksztaltowany przez gming proces
tworzenia lub wspoltworzenia zasobow mieszkaniowych, ktore nastgpnie bgda im udostgpniane. Przy
ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzrosScie potrzeb na lokale socjalne
i zamienne, a takze zwigzanym z tym wzrostem roszczen odszkodowawczych z tytulu niedostarczenia lokali
socjalnych na podstawie wyrokow sadowych orzekajacych eksmisjg, gmina zmuszona jest do intensyfikacji
swoich dzialan w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych. Rozne sposoby i mozliwosci realizacji zadania
wlasnego Gminy, jakim jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych Gminy, powinny
wynika¢ ze strategii Gminy iby¢ rozpisane w postaci programéw sSredniookresowych. Sa to programy
stanowiace ostatni etap realizacji ustalen strategii, a tym samym podstawe do opracowania kolejnych,
rocznych planow realizacyjnych oraz planowania wydatkow budzetowych gminy. Obowiazki wiladz
samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane zostaty w ustawach: - z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym stanowia, iz: zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan
wlasnych gminy. W szczegdlnosci zadania wlasne obejmujace sprawy: 1. tadu przestrzennego, gospodarki
terenami i ochrony $rodowiska, 2. pomocy spotecznej, wtym osrodkow i zakladéw opiekunczych, 3.
komunalnego budownictwa mieszkaniowego. - wart. 4. Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku ponownie
zapisano: ,,Tworzenie warunkow do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty
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samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy”. Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostat
niniejszy Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chocianow.

I1. Mieszkaniowy zaséb gminy. Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposob np.:
poprzez tworzenie warunkow dla inwestycji mieszkaniowych, réwniez we wspolpracy z gminami
os$ciennymi. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego nalozyla na gminy obowiazek uchwalenia Wieloletnich Programéw Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat. Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Chociandéw zawiera prognozy dzialan Gminy w latach 2010-2014,
zmierzajace do pozyskiwania lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatan
nakierowanych na poprawe stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego. Stosownie do
przepisu art.2 pkt 10 w zwiazku z art.20 ust.]1 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego mieszkaniowy, zasob gminy stanowia lokale stanowiace
wlasno$¢ gminy z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego. Mieszkaniowy zasob Gminy
Chocianow tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowiacych wilasnos¢ i wspotwilasnosé
gminy. Tabela nr 1. Budynki i lokale mieszkalne stanowiace 100% wtasnosci Gminy Chocianow

ilo$¢ budynkow 12
lo$¢ lokali mieszkalnych 67
powierzchnia w m2 2.405

Tabela nr 2. Lokale mieszkalne bedace wlasnoscia gminy w budynkach stanowiacych przedmiot

wspoOtwlasnosci*

Wyszczegolnienie

Gminy Chociandéw i Wspélnot Mieszkaniowych

Ilo$¢ budynkow 101*
Ilos¢ lokali mieszkalnych 267
Powierzchnia w m2 11.855

* w ogo6lnej liczbie budynkow i lokali uwzglednionych w tabeli nr 2 uwzgledniono 40 nieruchomosci
w ktorych znajduje si¢ udzial Gminy, aktére zarzadzane przez podmioty inne niz Miejski Zaktad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Chocianowie.

Lacznie mieszkaniowy zaséb gminy to 334 lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej 14.260 m2
(stan na XII/2009r.) Lokale mieszkalne w zasobie Gminy Chociandéw wynajmowane sa na czas nie
oznaczony ina czas oznaczony. Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy, ktore
nie wpelni wystarczaja na poprawg jego stanu technicznego to wplywy uzyskane znajmu lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych, atakze dodatkowe S$rodki zbudzetu gminy przekazywane na
konkretne cele remontowe. Ogdlny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Chocianéw powinien
ulega¢ systematycznej poprawie w miar¢ przekazywania dodatkowych srodkow finansowych z budzetu
gminy, az do dostosowania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste naklady na
utrzymanie budynkéw. Poniewaz budynki, w ktorych znajduja si¢ lokale stanowiace mieszkaniowy zasdb
Gminy Chocian6éw to w wigkszosci budynki wybudowane przed 1945 rokiem o okresie eksploatacyjnym
przekraczajacym 60 lat i znacznym stopniu zuzycia, ktére z uwagi na niewystarczajace $rodki finansowe
ulegaty stopniowej dekapitalizacji, nalezy kontynuowaé przyjeta w latach wcezesniejszych polityke
przeprowadzenia w wigkszosci z nich inwestycji zmierzajacych do poprawy ich stanu technicznego.
Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikow lokali mieszkalnych zarzadca powinien kierowac sig
priorytetami wynikajacymi z okresowych przegladow technicznych, ekspertyz oraz protokotow
pokontrolnych i nakazow instytucji zewngtrznych. Celem polityki remontowej winno by¢ wyznaczenie
najwazniejszych kierunkow w dziedzinie remontow mieszkaniowego zasobu gminy, a takze stworzenie
podstaw dziatalnosci dla jednostki organizacyjnej odpowiedzialnej za stan techniczny zasobu oraz
poziom $wiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajacych na optymalizacje wydatkowania
ograniczonych $rodkoéw finansowych. Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego
budynkéw winny by¢ realizowane w ramach $rodkow przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego
zasobu w kolejnych latach.
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III. Zalozenie standardéow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zaséob Gminy
Chocianow. Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez Prawo budowlane iinne przepisy
dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratorOw zasobu, nie sa
wystarczajace do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja one na
ocenie tylko niektorych elementow budynku. Prawidtowe zbilansowanie potrzeb remontowo-
modernizacyjnych wymaga ustawienia standardow docelowych, ktore bedzie mozna osiagna¢ na
przestrzeni lat. Pozadany standard budynkow i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem, iz w niektorych
punktach odnosi si¢ on do budynkoéw juz wyposazonych w wymieniowe instalacje i dotyczy sytuacji
przewidzianych w odregbnych przepisach prawa, aw przewazajacej czgSci uzalezniony jest od
posiadanych przez gming Srodkéw finansowych, powinien przedstawiac si¢ nastgpujaco: 1. Instalacja
gazowa o potwierdzonej szczelno$ci, badania kontrolne co rok, 2. Sprawna instalacja odgromowa,
badania kontrolne co 5 lat, 3. Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat,
4. Elewacja bez ubytkow tynkéw i oktadzin, odnawiana w miar¢ potrzeb, 5. Sprawna instalacja
elektryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych obciazen sprzgtem gospodarstwa domowego,
badania kontrolne co 5 lat, 6. Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne
co rok, 7. Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami, w miar¢ potrzeb, 8. Kompletne
i zakonserwowane obrobki blacharskie ielementy odwodnienia dachoéw, 9. Sprawne zamki
i domofony w wejsciu glownym. Zaktadany standard lokalu mieszkalnego: 1. Sprawne i odpowiednie
do kubatury lokalu zrédta ciepta, 2. Sprawna wentylacja w kuchni i tazience, 3. Sprawna stolarka
okienna idrzwiowa, 4. Sprawne instalacje gazowe ielektryczne, 5. Wyposazenie lokalu
W pomieszczenia sanitarne (w.c., tazienka). W przypadku nieruchomo$ci stanowiacych mieszkaniowy
zaséb Gminy Chocianéw pozadane bedzie kontynuowanie zatozen przyjetych w Wieloletnim
Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy, ktory obowiazywatl w latach 2002-
2006 1 okreslal kryteria ogolnej oceny i klasyfikacji stanu technicznego budynku przyjmujac
nastgpujacy podziat:

Klasyfikacja stanu o
. Procentowezuzycie .
L.p. |[technicznego Kryteria oceny
. elementu
obiektu
1. [Bardzo dobry 0-10 Elementy budynku nie wykazuja zadnych uszkodzen (budynek eksploatowany do 10 lat)
Elementy budynku (lub rodzaje konstrukcji, wyposazenie) jest dobry, utrzymany,
2. |Dobry 11-21 konserwowany, nie wykazuje zuzycia iuszkodzen: cechy iwlasciwosci wbudowanych
materialow odpowiadaja wymaganiom normy
' . Element budynku jest utrzymany nalezycie: celowy jest remont biezacy polegajacy na
3. [Sredni 25-39 . . e
drobnych naprawach, uzupetnieniach i konserwacji.
4. |Dosteteczny 40-59 w e.lemerrltach budynku wys.tqpujq niewielkie uszkodzenia iubytki, ktére nie zagrazaja
bezpieczenstwu ludzi, celowy jest czastkowy remont
W elementach budynku wystgpuja znaczne uszkodzenia, ubytki, cechy i wlasciwosci
5. |Zly 60-75 wbudowanych materiatdw maja obnizona klasg, wymagany jest remont ,wzgl¢dnie wymiana
elementu

Jednocze$nie w dalszym ciagu na biezaco prowadzone beda drobne remonty na nieruchomosciach.
Osiagniecie okreslonych standardow zaréwno w zakresie stanu technicznego budynkoéw, jak i lokali
wymaga wydatkowania przez wiadze Gminy okre§lonych srodkoéw finansowych co obecnie z uwagi na
sytuacj¢ polskich gmin jest niemozliwe aczkolwiek realne przy zalozeniu pozyskania dodatkowych
zewngtrznych zrddet finansowania (ze srodkéw Unii Europejskiej w ramach Regionalnych Programéw
Operacyjnych na lata 2007 -2013 oraz $rodkow finansowych pozyskiwanych z Funduszu Doptat z Banku
Gospodarstwa Krajowego) i dobrze prowadzonej polityce remontowej. Jednoczesnie nie bez znaczenia na
podejmowane w tym =zakresie decyzje ma fakt, iz tak wysokie wymagania dotycza budynkow
nowych.Zaden przepis prawa nie naktada wyposazenie budynku w instalacje, ktorych nie posiada gdyz
czgsto jest to niemozliwe z uwagi na warunki techniczne. Przy okreslaniu kierunkéw priorytetowych dla
remontdOw mieszkaniowego zasobu Gminy Chocianéw w kolejnych latach obowiazywania programu
nalezy mie¢ bezwzglednie na uwadze wnioski i zalecenia ujgte w 5-letnich przegladach technicznych
budynkow mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy, wykonanych na jej zlecenie zgodnie
z obowiazujacymi przepisami przez osoby uprawnione i powinny one stanowi¢ podstawe do opracowania
kolejnosci robot zgodnie z najpilniejszymi potrzebami.Gmina w miare¢ posiadanych srodkéw finansowych
winna stwarza¢ warunki dla realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania lokali
mieszkalnych lub tworzy¢ warunki dla ich powstawania na terenie gminy.Od 10 lipca 2001 roku tj. po
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wejsciu w zycie Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 31, poz. 266 z 2005r.) w sytuacji, gdy Gmina Chocianéw posiada niewystarczajacy
w stosunku do potrzeb zasoéb lokali socjalnych, koniecznym jest zatozenie w planach inwestycyjnych
budowy lub adaptacji budynkéw mieszkalnych z lokalami przeznaczonymi na lokale socjalne lub przy
braku takiej mozliwosci, skuteczne przekwalifikowanie lokali o obnizonym standardzie na lokale
socjalne.Potrzeba zwigkszania zasobu gminy wynika przede wszystkim z obowiazku zapewnienia przez
gming lokali socjalnych osobom, wobec ktorych sad orzekt eksmisj¢ z jednoczesnym przyznaniem prawa
do otrzymania lokalu socjalnego — art. 14 cytowanej ustawy. W przypadku nie wywiazywania si¢ przez
gming z obowiazkow zapewnia lokali socjalnych natozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostata
na roszczenia odszkodowawcze ustalane w oparciu o art. 417 wzwiazku zart.361 § 2 Kodeksu
cywilnego. Takie uregulowania prawne powoduja, iz gminy odpowiadaja obecnie za straty, ktore
wlasciciel lokalu ponidst oraz korzysci jakie moglby osiagnaé, gdyby gmina dostarczyta lokatorowi lokal
socjalny.W efekcie im pdzniej gmina dostarczy osobie eksmitowanej lokal, tym wigksze koszty musi
wzwiazku ztym ponies¢. Zroszczeniem odszkodowawczym przeciwko gminie wystapili:e
Chocianowska Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Chocianowie,» Nadles$nictwo Legnicawlasciciele lokali
mieszkalnych, wobec ktorych gmina nie wywigzala si¢ zobowiazku zrealizowania orzeczen
eksmisyjnych poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego. W Gminie Chocianéw skala tego
zjawiska dotyczy na dzi$ ok. 7 wyrokéw eksmisyjnych. Nalezy si¢ jednakze spodziewaé wzrostu liczby
orzeczonych wyrokow, co oznacza konieczno$¢ zabezpieczenia okreslonych srodkéw finansowych na
ewentualng wyptat¢ odszkodowan. Liczba orzeczonych wyrokow eksmisyjnych jest znacznie wyzsza —
dotyczy jeszcze ok. 20 wyrokow eksmisyjnych z lokali komunalnych co ma wpltyw na znacznie mniejsza
skale zjawiska zwiazanego z ewentualng wyptata odszkodowan. Nie mozna rowniez zapominac o grupie
tych osob, w stosunku do ktorych sad orzekt eksmisje zlokalu bez przyznania prawa do lokalu
socjalnego, ktore rowniez bgda oczekiwaé pomocy od gminy poprzez najem lokalu komunalnego,
socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego w oparciu o ogélnie obowigzujace w gminie zasady najmu
lokali.Tabela nr 3. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Chocianéw w latach

2010-2014
Wyszczegodlnienie Lata
Stan wyjsciowy 2010 2011 |2012 {2013 (2014
Liczba lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy Chocianow 334 320 (328 308 (298 1290
W tym lokale socjalne 36 36 60 60 60 60

Powyzsza tabela przedstawia wielko$¢ zasobu mieszkaniowego uwzgledniajac pozyskiwanie nowych lokali
mieszkalnych (socjalnych) oraz prywatyzacje¢ zasobu, o ktorej mowa w dalszej czgsci opracowania, zaktadajac
srednio w kazdym roku obowiazywania programu sprzedaz ok. 30 lokali mieszkalnych. Ponadto w polityce
gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym Gmina musi rowniez uwzglgdni¢ koniecznos¢ wykorzystania
jego czeSci na lokale zamienne, atakze zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych nie
posiadajacych wtasnego lokalu, a osiagajacych dochody na poziomie uniemozliwiajacym rozwigzanie problemu
mieszkaniowego we wilasnym zakresie.Najwigksze jednak oczekiwania spoteczne w przedmiocie pomocy
Gminy w rozwigzaniu problemoéw mieszkaniowych dotycza rodzin nie posiadajacych wlasnego mieszkania
i osiagajacych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania bez pomocy gminy jest dla nich
niemozliwe.Aktualnie na pomoc Gminy z tych powodow oczekuje 86 wnioskodawcow zakwalifikowanych do
przydziatu lokalu pelnostandardowego, lokalu socjalnego, lokalu do remontu we wtasnym zakresie lub zamiany
na inny lokal komunalny.Nalezy jednakze spodziewac sig, iz grupa tych osob wzro$nie, gdyz liczba sktadanych
w Gminie wnioskow o przydziat lokalu zwigksza si¢ systematycznie i w skali roku wynosi¢ moze okoto 20
nowych wnioskéw podlegajacych weryfikacji.Nie nalezy ponadto zapomina¢ o dodatkowej grupie rodzin,
oczekujacej na pomoc Gminy poprzez uzyskanie lokalu zamiennego, do ktérego prawo nabeda lub nabyly
w oparciu o odrgbne przepisy i ta grupa winna by¢ brana pod uwage przy okres§laniu zapotrzebowania Gminy na
lokale mieszkalne. Obowiazek dostarczenia lokali zamiennych jednoznacznie wynika z zapiséw ustawowych.
W chwili obecnej pomocy Gminy poprzez przydzial lokalu mieszkalnego z r6znych powodéw oczekuje ponad
100 rodzin, przy zatozeniu $redniego odzysku w skali roku ok. 5 lokali nalezy przyjaé, iz okres oczekiwania na
realizacjg ,,przydziatu” to ponad 10 lat. W tej sytuacji, majac jednoczes$nie na uwadze ustawowo natozone na
Gming obowiazki zabezpieczenia lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz w celu sprostania przynajmnigj
w dostatecznym stopniu, oczekiwaniom spotecznym w zakresie uzyskania wtasnego mieszkania, Gmina musi
przewidzie¢ powigkszenie wilasnego zasobu mieszkaniowego. Decydujac si¢ na realizacje budownictwa
mieszkaniowego nalezy uwzgledni¢ normy obowiazujace i przyjgte w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
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z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. nr 75 poz.690). Zgodnie bowiem z tymi rozwigzaniami prawnymi,
mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno spelnia¢ wymagania dotyczace pomieszczenia
przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy bgdzie przeznaczone na lokal socjalny czy tez wynajmowane na
czas nie oznaczony.Jedynym zatem dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego
moze by¢ oferowana przez Gming powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci 0s6b w kierowanej do tego lokalu
rodzinie.Zasiedlanie budynkow zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak réwniez do lokali,
ktorych najem nawiazywany jest na czas nie oznaczony, ma spoleczne uzasadnienie.Doswiadczenia wskazuja,
ze uprawnionymi do lokali socjalnych sa osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status
socjalny. Rozproszenie lokali socjalnych wsrdd innych lokali komunalnych zapewni najemcom tych lokali
uczestniczenie w normalnym Zzyciu spotecznym oraz stworzy dla nich szanse Zzyciowe na poprawe¢ swojego
statusu iumozliwi im integracj¢ spoteczna.Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami
wlascicieli lub mieszkancow sasiednich nieruchomosci, czgsto uniemozliwiajac albo spowalniajac procedury
uzyskania warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe.

IV. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych Obowiazujace obecnie przepisy ustawowe oraz przepisy
gminne umozliwiaja najemcy lokalu nabycie na wlasno$¢ zajmowanego przez siebie lokalu po
preferencyjnej cenie, natomiast Gminie okreSlenie zasad ich sprzedazy imozliwos¢ wylaczenia czgSci
zasobu ztej sprzedazy, wcelu racjonalnego gospodarowania tym zasobem. Budynek zlokalami
stanowiacymi przedmiot odrebnej wilasnosci tworzy wspolnote mieszkaniowa. Zasady zarzadzenia
budynkami wspolnot mieszkaniowych okreslaja wtasciciele lokali w oparciu o przepisy ustawy o wlasnosci
lokali. Praktyka wskazala, Zze znaczne rozproszenie udzialow Gminy we wspolnotach mieszkaniowych
iinnych wspodtwlasnosciach skutkuje zwigkszeniem kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu.
Podejmowanie sukcesywnych dziatan polegajacych na wyprowadzeniu wilasnosci Gminy z budynkdéw
wspolnot mieszkaniowych, pozwoli migdzy innymi na zmniejszenie kosztow utrzymania mieszkaniowego
zasobu Gminy. Ma to szczegélne uzasadnienie w tych nieruchomos$ciach, gdzie udzial Gminy jest juz
niewielki. Polityka prywatyzacyjna Gminy nie moze jednak pozostawac¢ w kolizji z natozonymi przez ustawe
obowiazkami w zakresie tworzenia warunkow do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow
wspolnoty samorzadowej. Jak wskazata praktyka, realizacja tych celow jest mozliwa przy utrzymywaniu
zasobu mieszkaniowego Gminy na poziomie ok. 20% wszystkich lokali mieszkalnych na terenie Gminy.

V. Zasady polityki czynszowej. Obowiazujaca do czerwca 2001r. Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 1998 r., Nr 120 poz.
787) nalozyta na gminy obowiazek ustalenia stawek czynszu regulowanego. Na samorzady lokalne spadt
glowny cigzar odpowiedzialno$ci za przygotowanie, realizacje strategii i kierunku zmian oraz rozwiazan
szczegdtowych w zakresie gminnej polityki czynszowej. Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci
odtworzeniowej) i nie ograniczata podwyzek czynszu w skali roku. Z uwagi na ograniczone mozliwos$ci
najemcOow dochodzenie do 3% wartosci odtworzeniowej, zostato roztozone w czasie. Pomimo, Ze moca
dawnej ustawy, gmina mogta znacznie podwyzszy¢ stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez
gming stawki byly znacznie nizsze niz dopuszczat ustawodawca. Tabela nr 4. Zmiany stawki bazowej
czynszu w zasobach Gminy Chocianéw w latach 2002-2009.

Rok Stawka bazowa czynszu (z}/m2) % warto$ci wzrostu
2002 1,30 0

2003 1,30 0

2004 1,83 40,76

2005 1,98 8,19

2006 1,98 0

2007 2,34 18,18

2008 3,00 28,20

2009 3,00 0

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz nie moze przekroczy¢ 3% wartosci
odtworzeniowej. Rownoczesnie ustawa znacznie ograniczyla mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu
w poszczegolnych latach. W tej sytuacji dochodzenie do putapu 3% warto$ci odtworzeniowej na
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terenie niektorych gmin stato si¢ w zasadzie nierealne. Nawet orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego
z 2 pazdziernika 2002 r. — iz ust.3 art.9 nie jest zgodny z Konstytucja w zakresie takim, iz ogranicza
mozliwosci wiascicieli do podnoszenia stawek czynszowych nie spowodowalo znaczacych ruchow
w polityce czynszowej gmin. Ustawa z dnia 17 grudnia 2004r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawa z dnia 22
grudnia 2004r. o takim samym tytule wprowadzitly nowe zasady podwyzek czynszu. Zasady te byly
nastgpujace: - podwyzszanie czynszu, nie moze by¢ dokonane czesciej niz co 6m-cy, - jesli poziom
rocznego czynszu przekracza 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu lub czynsz mialby ten poziom po
podwyzce przekroczy¢, to podwyzka nie moze by¢ wigksza niz 10% dotychczasowego czynszu.
Oznaczato to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzka nie przekracza 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu, w wyniku ktorej nie zostanie przekroczony ten poziom,
mogta by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu. W takich przypadkach obowiazywaly inne
okresy wypowiedzenia czynszu. Obecnie z uwagi na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17
maja 2006r. sygn. akt. K33/05 (Dz. U. z dnia 23 maja 2006r. Nr 86 poz.602), ktory orzekt, ze art.8a
ust.5 ustawy, w zakresie w jakim nie okres§la zasadno$ci podwyzki wysokosci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu jest niezgodny z art.2. Konstytucji; art. 8a ust.6 pkt.1 ustawy jest niezgodny
z art.2 Konstytucji; art. 8a ust.7 pkt.1 ustawy w zakresie w jakim umozliwia podwyzszanie czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu wynoszacych 3% i wigcej wartosci odtworzeniowej lokalu
z pominigciem przepisoOw art.8a ust.1-6 tej ustawy, jest niezgodny z art.64 ust.1 i 2 w zwiazku z art.31
ust.3 oraz art.76 Konstytucji; art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy jest niezgodny z art.64 ust.1 i 2 w zwiazku
z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytucji; art.9 ust.1 ustawy jest niezgodny z art.2 Konstytucji — dokonano
zmian w obowiazujacych przepisach. Ponadto Trybunat orzekt, ze art. 8a ust.6 pkt.1 oraz art.9 ust.1
ustawy- traca moc obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006r. Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego
wymusity wprowadzenie zmian do przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego — zmian tych dokonano 15
grudnia 2005r., a opublikowano je w Dz. U. Nr 249 z2006r. poz.1833. W zwiazku z nowelizacja
ustawy od 1 stycznia 2007r. do podwyzek czynszu obowiazuja nastgpujace zasady: - podwyzszanie
czynszu nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesiecy, - podwyzka czynszu wymaga co
najmniej trzymiesigcznego okresu wypowiedzenia, - podwyzka w wyniku ktoérej czynsz nie
przekroczy 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu nie wymaga uzasadnienia, - kazda podwyzka,
w wyniku ktorej czynsz przekroczy albo nastgpuje zpoziomu wyzszego niz 3% wartosci
odtworzeniowej, wymaga uzasadnienia, jezeli lokator tego zazada. Na pisemne Zzadanie lokatora,
wlasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci podwyzki
musi przedstawi¢ na piSmie przyczyng podwyzki ijej kalkulacjg. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze
zupelnie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace obnizek czynszu, co zostalo uwzglednione
w programie. Nalozone ustawowe ograniczenia podwyzszania czynszoOw, spowalniaja proces
pokrywania kosztow eksploatacji iremontow zasobu mieszkaniowego wylacznie przychodami
z czynszo6w. Tabela nr 5. Przewidywane zmiany stawki bazowej czynszu w zasobach Gminy
Chocianéw w latach od 2010-2014 (warto$¢ odtworzeniowa obowiazujaca od 1.10.2009- 3.776,00
zt/m2; 3% tj. 9,44 zt/m2/m-c)

Rok stawka bazowa czynszu (zl/m2) % warto$ci odtworzeniowej
2010 3,00 0,95
2011 3,20 1,02
2012 3,40 1,08
2013 3,87 1.23
2014 4,64 1,47

Przedstawione propozycje wymagaja zdecydowanych dziatan wladz Gminy w kierunku wzrostu
stawek czynszowych za lokale mieszkalne oraz konieczno$¢ uwzglednienia dochodow najemcow
lokali, wysokosci zadluzenia ztytutu braku wnoszenia stosownych oplat, jak iwysokos¢ kwot
wyplacanych z budzetu miasta na dodatki mieszkaniowe. Niemniej jednak nalezy dazy¢, aby stawka
czynszu na koniec obowigzywania programu osiagneta przynajmniej 2% wartosci odtworzeniowe;.
W celu prowadzenia wlasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania
technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy, a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali mieszkalnych przyjmuje si¢
do realizacji zasady polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Gminy Chocianéw wynikajace
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z niniejszego programu. Czynsz obejmuje podatek od nieruchomosci, koszty administrowania,
konserwacji iutrzymania technicznego budynku w tym remonty, koszty utrzymania zieleni oraz
wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytkowania w tym oplaty za utrzymanie czystosci, energig
elektryczna oraz optaty publiczno-prawne. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania
oplat zwiazanych z eksploatacja mieszkania, a niezaleznych od wtasciciela tj. optat za dostawe do
lokalu energii cieplnej i elektrycznej, gazu iwody oraz odbior nieczystosci plynnych i statych
w wypadkach gdy korzystajacy zlokalu nie ma zawartej odrgbnej umowy. Dla mieszkaniowego
zasobu Gminy Chocianéw ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow: * czynsz za lokale mieszkalne, °
czynsz za lokale socjalne, Stawke czynszu najmu 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
i socjalnego — ustala Burmistrz Miasta i Gminy w Chocianowie, z zachowaniem zasad wynikajacych
z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze
przekracza¢ 50% stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy
Chociandéw. Zaktada si¢, ze w celu prawidtowej realizacji zalozen wynikajacych z niniejszego
programu stawka bazowa czynszu za najem lokali mieszkalnych powinna wzrasta¢ systematycznie raz
do roku. Oceny stanu technicznego budynkéw beda sporzadzane w kazdym roku kalendarzowym,
w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane. Za sporzadzenie oceny stanu technicznego
odpowiedzialny jest zarzadca (administrator) budynku. 1. Stawke czynszu dla danego lokalu
mieszkalnego ustala si¢ w wysokosci stawki bazowej pomniejszonej o czynniki obnizajace
wymienione wust.3. 2. Wyliczenie stawki czynszu dokonuje si¢ poprzez pomniejszenie stawki
bazowej o kwote odpowiadajaca sumie przystugujacych obnizek. 3. Wprowadza si¢ nastgpujace
czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu, majace wptyw na wysokos¢ stawki czynszowej:

a) |Brak lazienki w lokali do 10%
b) |[Brak gazu bezprzewodowego do 5%
c) |Brak instalacji wodociagowo-kanalizacyjnej w lokalu do 10%
d) |Lokale z w.c. poza budynkiem do 10%
e) [lokale z w.c. na korytarzu do 5%
f) |lokale z kuchnia bez naturalnego oswietlenia do 5%
g) [lokale potozone ponizej I kondygnacji w budynku- parteru do 20%
h) |lokale potozone w budynkach przeznaczonych do rozbiorki do 10%
i) [lokale w ktorych wystegpuja wady techniczne obnizajace jego warto$¢ uzytkowa do 5%
j) |lokale w budynkach potozonych na terenie wiejskim gminy do 10%

4. Czynniki obnizajace stawke¢ bazowa czynszu sumuje si¢. 5. Suma znizek okreslonych w ust.3
nie moze by¢ wyzsza niz 20% 6. Ustalen w sprawie obnizenia warto$ci uzytkowej lokalu dokonuje
si¢ komisyjnie przy udziale: Najemcy, przedstawiciela zarzadcy i wlasciciela budynku. 7. Zapisow
pkt 3 1lit. b ic nie stosuje si¢ w przypadku ustalania wysoko$ci czynszu w stosunku do lokali
usytuowanych w nowo wybudowanych lub adaptowanych budynkach mieszkalnych, w ktérych
zgodnie z projektem technicznym zastosowano rozwiazania technologiczne eliminujace instalacje
gazowe, zapewniajac jednoczes$nie pelny standard lokalu. v Nie stosuje wspdtczynnikéw
korygujacych zwigkszajacych stawkg czynszu ztytulu dokonanych przez najemcg ulepszen
w lokalu, podnoszacych standard lokalu o ile najemca nie otrzymal zwrotu naktadow poniesionych
z tytulu dokonanych ulepszen. v W przypadku jezeli w czesci lokalu mieszkalnego najemca
prowadzi dzialalno$§¢ gospodarcza jest zobowiazany do optacania za te¢ czg$¢ lokalu czynszu
w wysokosci wynikajacej z przeprowadzonej negocjacji z wynajmujacym, ztym ze stawka
wynegocjowana nie moze by¢ nizsza niz 300% stawki czynszu odpowiadajacemu 1m2
powierzchni danego lokalu. v Czynsz najmu dla lokali wolnych prawnie przekazanych przez
najemcg - wynajmujacemu, a oddawanych ponownie w najem oraz zasiedlanych po raz pierwszy —
moze zosta¢ ustalony do 3% warto$ci odtworzeniowej budynku. v Zmiana wysokos$ci czynszu
moze nastapi¢ tylko zzachowaniem zasad wynikajacych zobowiazujacych w tym zakresie
przepisow prawa w szczeg6lnosci przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. v Czynsz najmu i inne
oplaty w tym optaty niezalezne za lokale wymienione w § 8 ptacone sa z gory do 10 - tego dnia
kazdego miesiaca w kasie zarzadcy lub na wskazany przez niego rachunek. v Ustala sig, iz
z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystgpowaé najemcy lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chocianow w przypadku gdy stawka czynszu za
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zajmowany lokal odpowiada¢ bedzie co najmniej 3,5% wartosci odtworzeniowej budynku. v
Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu o ktorej mowa w ust.1 jest zobowiazany do zlozenia
stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktory
spelni kryteria dochodowe uzasadniajace zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w odrgbnej
uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust.1 pkt. 2 1 ust. 3 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

VI. Zarzadzanie nieruchomos$ciami. Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z2004 r., Nr 261, poz.2063 zpodzn. zm.) w art. 185
zdefiniowata zarzadzanie nieruchomos$ciami jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci
majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego
administrowania nieruchomoscia jak rowniez czynnos$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci
w stanie nie pogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomos$¢. Zmieniajace si¢ regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami
wprowadzity obowiazek odmiennego, specjalistycznego zachowania w zarzadzie poszczegolnymi
formami wiasnos$ci. - w stosunku do budynkdéw stanowiacych przedmiot wspdtwlasnosci Zarzadzanie
budynkami, w ktorych Gmina posiada utamkowy udzial we wlasnosci wymaga wspolpracy
1 uwzgledniania woli pozostatych wspotwiascicieli. - w stosunku do wspolnot mieszkaniowych Istotng
zmian¢ w dotychczasowym zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi Gminy przyniosta prywatyzacja
czesdci zasobow mieszkaniowych, w wyniku ktorej w budynkach z lokalami stanowiacymi przedmiot
odrgbnej wlasnosci powstaly wspolnoty mieszkaniowe dzialajace w trybie ustawy z dnia 24 czerwca
1994r.0 wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. Nr 80, z 2000r., poz. 903), ktorych Gmina jest jedynie
wspoOtwlascicielem nieruchomosci i moze tylko wspotdecydowaé o wyborze zarzadu lub zarzadcy na
takich samych prawach jak wlasciciele lokali wyodrgbnionych. - wstosunku do budynkow
prywatnych czynszowych (o ile takie na terenie gminy wystepuja) Gmina zarzadza budynkami
czynszowymi stanowiacymi wlasno$¢ osob nieznanych z miejsca pobytu na podstawie przepisOw
Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obliguja do dzialania na
rzecz nieznanego z miejsca pobytu wilasciciela i zgodnie z jego prawdopodobna wola. Gmina moze
zwolni¢ si¢ z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu wilasciciela nieruchomosci i stosownie do
okoliczno$ci albo oczekiwac jego zlecen albo prowadzi¢ sprawe, dopoki wlasciciel nie bedzie mogt
sam si¢ nig zaja¢. Ewentualne decyzje dotyczace wyboru formy przeksztalcenia naleza do organow
stanowiacych jednostek samorzadu terytorialnego i musza uwzgledniaé przepisy ustawy o gospodarce
komunalnej, finanséw publicznych i Prawa zamowien publicznych. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996r.(z
p6zn. zm.) o gospodarce komunalnej przewiduje mozliwos¢ przeksztalcenia zakladéw budzetowych
w jednostki budzetowe, spotki iinne przewidziane prawem podmioty (partnerstwo publiczno-
prywatne). W przypadku zakladu budzetowego nalezy najpierw dokonac¢ jego likwidacji, a nastgpnie
zgodnie z wyrazona wola powola¢ np. spotke opierajac sig¢ o przepisy ustawy Kodeksu spotek
handlowych badz tez powola¢ jednostke budzetowa. W przypadku przeksztatcenia w spotke prawa
handlowego nalezy bra¢ pod uwage przepisy okreslone w rozdziale 3 Ustawy o samorzadzie
gminnym, w szczegélnosci za$ art.10 ust.l1 tej ustawy. Dokonanie wyboru najlepszej formy
ewentualnego przeksztatcenia dotychczasowego zakladu budzetowego wymaga przed jej dokonaniem
decyzji Rady Gminy. v Zarzadzanie lokalami inieruchomosciami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy definiuje si¢ jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnos$ci
majacych na celu w szczegdlnosci: 1) zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowe;j
nieruchomosci, 2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,
3) zapewnienia wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa energetycznego,
4) biezace administrowanie nieruchomoscia, 5) utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym
zgodnie zjej przeznaczeniem, 6) uzasadnionego inwestowania wt¢ nieruchomos¢. Czynnosci
zwiazane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Chocianéw wykonuje
obecnie Miegjski Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej — zaktad budzetowy. Zarzadzanie
zasobem mieszkaniowym Gminy Chociandéw prowadzone jest w sposob bezposredni, ktory jest
mozliwy jedynie przy nadzorze prowadzonym przez gming. Miejski Zaktad Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej zarzadza (administruje) w imieniu Gminy nieruchomosciami stanowigcymi wtasnosc¢
Gminy i wlasnos$¢ niektorych wspolnot mieszkaniowych, cztonkiem ktorych jest gmina.

VII. Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych  latach, zpodzialem na lokale socjalne ipozostale lokale
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mieszKkalne. Realizujac obowiazki Gminy wynikajace z obowiazujacych przepisow prawa za
uzasadnione uznaje si¢ podejmowanie dzialan zamierzajacych do tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowej, dlatego tez zaklada sig,
ze w okresie objetym kolejnym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Chociandéw - w miar¢ pozyskiwania dodatkowych srodkow finansowych - nastepowaé beda
zmiany w liczbie lokali tworzacych ten zasob, przede wszystkim poprzez zwigkszenie zasobu
lokali socjalnych. Gmina Chocianow utrzymuje swoj zaséb mieszkaniowy na takim poziomie, aby
umozliwial tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkdéw wspolnoty
samorzadowej, przeznaczajac lokale mieszkalne lub socjalne dla oséb ubiegajacych si¢ o najem
lokalu zzasobu gminy, ktore spelniaja kryteria okreslone w uchwale dotyczacej zasad
gospodarowania tym zasobem, oczekuja na najem lokalu w oparciu o prawomocny wyrok sadu lub
nabyty uprawnienie do otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrebne przepisy. Z uwagi na
ograniczone mozliwosci finansowe gminy umozliwiajace realizacje nowego budownictwa
mieszkaniowego oraz coraz wigksza liczbe 0s6b oczekujacych pomocy gminy poprzez oddanie
w najem lokalu mieszkalnego, przyjmuje si¢ zasade, iz w pierwszej kolejnosci realizowane beda
zadania wynikajace dla gminy wprost z ustawy o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego dotyczace zapewnienia lokali socjalnych i lokali
zamiennych. Aktualng wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Chocianéw wg stanu na dzien
31.12.2009r. oraz plan potrzeb zmierzajacy do powigkszenia tego zasobu przedstawia tabela nr 5 i
tabela nr 6. Tabela nr SSTAN ZASOBU MIESZKANIOWEGO I PROGNOZY DOTYCZACE
JEGO WIELKOSCL

. . Stan Prognoza na lata 2010 - 2014
Opis pozycji .
Wyjsclowy 2010 2011 2012 2013 2014
Tlos¢ pow.|Ilos¢ pow.|Ilos¢ pow.|Ilos¢ pow.|Ilos¢ pow.|Ilos¢ pow.
w m2 W m2 w m2 W m2 w m2 W m2
Lokale mieszkalne Gminy ogdtem 334-14.260 [320-13.760 |328-13.456 |308-12.756 (298 -12.116 |290-11.456
W tym
Lokale petnostandardowe 170 - 7.464 162 -7.264 152 - 6.530 142 - 6.280 132 - 5.640 130 - 5.340
Lokale = mieszkalne o obnizonym| yq 5450 1120-5150 [116-4900 |106-4450  |106-4.450  |100-4.090
standardzie
Lokale socjalne 36 -1.346 36 - 1.346 60 -2.026 60 -2.026 60 -2.026 60 -2.026
Tabela nr 6. PLAN INWESTYCJI ZMIERZAJACYCH DO POWIEKSZENIA

MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY LICZBA NOWYCH LOKALI SOCJALNYCH
W KOLEJNYCH LATACH

Lata 2010 2011 2012 2013 2014
Liczba lokali szt. 0 24 0 0 0
Powierzchnia m2 0 680 0 0 0
Koszt w zt 60.000 2.040.000 0 0 0
w tym doptata w zt 0 816.000 0 0 0

Powigkszanie zasobu mieszkaniowego izasobu lokali socjalnych w kolejnych pigciu latach moze by¢

realizowane w szczegoOlnosci przez:

* nowe budownictwo realizowane w ramach wlasnych $rodkow

finansowych, partnerstwa publiczno-prywatnego lub towarzystwa budownictwa spotecznego, * adaptacje
budynkow komunalnych i powierzchni niemieszkalnych (np. strychow, pralni, pomieszczen niemieszkalnych

itp.) na lokale komunalne i socjalne,

* partycypacje w Towarzystwie Budownictwa Spolecznego, *

przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne, * pozyskiwanie budynkow lub lokali na podstawie
obowiazujacych przepisow, celem adaptacji na lokale mieszkalne i socjalne. W celu skuteczniejszej realizacji
zadan, o ktorych mowa w programie, a ktorych celem jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wynajmowania lokali od innych
wiascicieli lokali i podnajmowania osobom trzecim, w tym rowniez dla realizacji prawomocnych wyrokow
sadowych wg zasad okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io0
zmianie kodeksu cywilnego.
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VIII. Analiza potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali z podzialem na kolejne lata. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny
budynku sa migdzy innymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposéb utrzymania
budynkow i sposob ich uzytkowania, ale przede wszystkim wysoko$¢ srodkéw finansowych przeznaczanych
na wykonanie koniecznych remontow inapraw. Znajomo$¢ stanu technicznego wiasnych zasobow
mieszkaniowych i systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkéw pozwala na racjonalne planowanie
remontoéw biezacych i kapitalnych oraz prawidlowe zarzadzanie substancja mieszkaniowa. Majac na uwadze
powyzsze zapisy, za celowe 1ikonieczne uznaje si¢ podejmowanie dziatan zmierzajacych do
przeprowadzenia w budynkach stanowiacych wlasnos¢ i wspdtwlasnos¢ Gminy Chocianéw remontow
w takim zakresie, aby ze wzgledu na ich stan techniczny, nieruchomosci te mogly w okresie obowiazywania
niniejszego programu osiagnac jak najlepszy stan techniczny. Zaklada si¢ systematyczna poprawe stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Chocianéw. * Obecny stan techniczny mieszkaniowego
zasobu Gminy Chocianéw oraz prognozy jego zmian - przedstawia tabela nr 7.1 itabela nr 7.2. Tabela 7.
Wiek budynku t.acznie budynki wspélnot z udzialem Gminy i budynki stanowiace 100% wtasnos¢ Gminy.

L.p. Lata budowy Liczba Udziat % w catosci
1. Wybudowane w latach 1901 - 1945 96 95

2. Wybudowane w latach 1946-1990 5 5

Razem: 101 100

Tabela Nr 7.1 WYPOSAZENIE TECHNICZNE LOKALI MIESZKALNYCH LOKALNE MIESZKALNE
GMINNE OGOLEM - 334

L.p. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba Udziat%
1. Ogrzewanie 334 100
1.1. Centralne ogrzewanie 4 1,20
1.2 Ogrzewanie etazowe (elektryczne) 146 43,71
1.3 piecowe 164 49,10
2. Instalacja elektryczna 334 100
3. Instalacja wodociagowa i kanalizacyjna 334 100
4. Instalacja gazowa 326 97,60
5. Centralnie dostarczana ciepla woda 0 0
6. Lokale z tazienka i w.c. 318 95,20
7. Lokale z w.c. bez tazienki 300 89,82
8. Lokale bez urzadzen 0 0
Tabela 7.2 STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY - stan na rok 2009
Lp. Stan . Opis Liczb_a Udzialr . %
techniczny lokali  |w catosci

Bardzo Lokale wyposazone we wszystkie media w budynkach nowych (do 20lat) lub po remoncie
dobry kapitalnym

85 26

2. |Dobry Lokale wyposazone we wszystkie media w budynkach wymagajacych jedynie drobnych napraw 164 49

Lokale wyposazone we wszystkie media w budynkach wymagajacych napraw (remontdw)

3. |Sredni poszczegodlnych elementéw w okresie najblizszych 10-ciu lat 85 25
4 |z Lokale bez tazieneck iw.c. usytuowane w budynkach wymagajacych kapitalnego remontu 0 0
) Y i modernizacji
Razem: 334 100

Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontdw nieruchomosci bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie
stanow awaryjnych zagrazajacych zyciu ibezpieczenstwu mieszkancow iich mienia oraz konstrukcji
technicznej budynku, aw dalszej kolejnosci dziatania podnoszace standard zamieszkania (modernizacja
budynkéw). v Za cel polityki remontowe]j nieruchomosci przyjmuje sig: 1) doprowadzenie do wyréwnania
stanow technicznych wszystkich budynkéw stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy, poprzez przyjecie
zasady, iz naklady na remonty pozwola na utrzymanie budynkéw w stanie nie pogorszonym, a budynki beda
posiada¢ sprawnie dziatajace instalacje wodociagowe, kanalizacyjne, bezpieczna instalacj¢ elektryczng
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odpowiadajaca obecnym wymogom technicznym oraz niskie zuzycie ciepla bgdace wynikiem dokonane;
termorenowacji (ocieplenia) budynku. 2) okreSlenie priorytetowych kierunkéw w zakresie remontow
mieszkaniowego zasobu gminy zmierzajacych do statego podnoszenia naktadéw finansowych na remonty, ktore
pozwola unikna¢ wydawania $rodkow finansowych na usuwanie stanow awaryjnych, w celu podejmowania
odpowiedzialnych decyzji w zakresie kolejnosci wykonywania robdt ich celowos$ci oraz przyjmowania
odpowiedzialno$ci za podejmowane decyzje. Przyjmuje si¢ zasadg, iz potrzeby remontowe nieruchomosci
stanowiacych wlasno$¢ i wspolwlasnos¢ gminy na kazdy rok kalendarzowy okreslane begda w oparciu
o przeglady stanu technicznego budynkow tak, aby $rodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych -
najpilniejszych dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok. Diagnoze potrzeb
w zakresie naktadow inwestycyjnych iremontowych wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
z podzialem na nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ i wspotwlasnos¢ Gminy Chociandw, takze w odniesieniu
do lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy — przedstawia tabela nr 8.

Tabela Nr 8. ANALIZA POTRZEB INWESTYCYJNYCH I REMONTOWYCH

Lata 2000|2011 2012 [2013 2014
BUDYNKI STANOWIACE WSPOLWLASNOSC GMINY CHOCIANOW I OSOB FIZYCZNYCH w zt

Remonty 357.000 400.000 460.000 529.000 600.000
Termomodernizacja 0 0 50.000 50.000 60.000
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW (ilo$¢ budynkéw)

Dachy 5 5 4
Instalacje: (c.o0.; wod.-kan.; gaz; en. elektr.) 0 1 1
Ogoblnobudowlane w tym: malowanie klatki schodowe;j 10 12 20 15 10
BUDYNKI STANOWIACE 100% WELASNOSCI GMINY

Remonty 115.000 110.000 100.000 60.000 30.000
Termomodernizacja 0 0 50.000 50.000 50.000
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW (ilos¢ budynkdow)

Dachy 2 2 3 3 2
Instalacje: (c.o.; wod.-kan.; jaz; en.el.) 5 3 4 4 5
Termomodernizacja 0 0 1 1 1
OgoélnobudowlaneW tym: malowanie klatki schodowe;j 5 2 2 4 3
NAKELADY REMONTOWE BUDYNKOW

OGOLEM W tym 152.000 140.000 130.000 100.000 80.000
Stolarka okienna i drzwiowa 52.000 60.000 60.000 40.000 30.000
Pozostate nie wymienione powyzej 100.000 80.000 70.000 60.000 50.000

IX. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysoko$¢ wydatkéw
w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze
wydatki inwestycyjne. Finansowanie inwestycji iremontow nieruchomosci stanowiacych wilasno$¢
i wspotwlasno$¢ gminy odbywacé sig¢ bedzie z przychodow wilasnych podmiotu zarzadzajacego zasobem
oraz ze $rodkéw ujetych w budzecie gminy w kazdym kolejnym roku kalendarzowym. Srodki pienigzne
na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci beda srodkami pochodzacymi z nastgpujacych
zrodet: @ z wptywow osiagnigtych z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, @ z budzetu gminy,
O dotacje zbudzetu panstwa, @ dotacje z Unii Europejskiej pozyskiwane w ramach programow, O
z innych zroédet finansowania przewidzianych przepisami prawa. Priorytetem dla gospodarki
mieszkaniowej w okresie obowiazywania programu bedzie wprowadzenie rdwnowazacej si¢ struktury
przychodow (dochodow) ikosztow (wydatkow). Partycypacja Gminy Chocianéw w remontach
nieruchomosci stanowiacych wspotwlasnos¢ odbywac sie bedzie w zakresie okre§lonym uchwatami
wspodlnot mieszkaniowych do wysokosci posiadanych udziatéw w nieruchomosci. Dla osiagnigcia celow
okreslonych w niniejszym programie zmierzajacych m.in. do posiadania dostatecznej ilosci lokali
mieszkalnych 1ilokali socjalnych oraz wlasciwego standardu posiadanego zasobu mieszkaniowego,
zaklada si¢ staly isystematyczny wzrost wydatkow na ten cel. Propozycje potrzeb w tym zakresie
przedstawia tabela nr 9.
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Tabela Nr 9OKOSZTY — WYDATKI STAWKA zt/m2/m-c STAWKA zt/m2/rok

Lata 2010 2011 2012 2013 2014

Koszt biezacy eksploatacji 1,18 - 14,16 1,18 - 14,16 1,22 - 14,64 1,27 - 15,24 1,32 - 15,84
W tym

Koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna 0,73 - 8,76 0,73 - 8,76 0,78 - 9,36 0,84 -10,08 0,90 - 10,80
Koszty wynajmujacego 0,45 -5,40 0,45-5,40 0,44 - 5,28 0,43-5,16 0,42 -5,04
w zlh.

Lata 2010 2011 2012 2013 2014
Koszty remontow 624.000 650.000 790.000 789.000 820.000

W tym

Czgsci wspdlnej 357.000 400.000 460.000 529.000 600.000
Budynkow Gminy 115.000 110.000 100.000 60.000 30.000
Lokali gminnych 152.000 140.000 130.000 100.000 80.000
Termomodernizacja 0 0 100.000 100.000 100.000
Inwestycje w zt. 60.000 2.040.000 0 0 0

Przewiduje sig, iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy bgda wzrastaty zgodnie ze
wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy, ktéra powinna ksztalttowac si¢ na
poziomie umozliwiajacym finansowanie zadan zwiazanych zutrzymaniem tego zasobu w stanie nie
pogorszonym — a dodatkowo beda pokrywane ze srodkow finansowych przewidzianych w budzecie
miasta na ten cel. Zaktadane przychody z najmu lokali mieszkalnych, koszty utrzymania i remontéw
lokali mieszkalnych wchodzacych w skitad mieszkaniowego zasobu Gminy Chociandéw, w kolejnych
latach obowiazywania programu, przy zatozeniu braku zalegltosci czynszowych oraz zich
uwzglednieniem obrazuje tabela nr 10 i tabela nr 10.1.

Tabela 10. ZESTAWIENIE PRZYCHODOW ZNAJMU LOKALI MIESZKALNYCH,

KOSZTOW UTRZYMANIA IREMONTOW LOKALI MIESZKALNYCH W KOLEJNYCH

LATACH
Przychod 2010 2011 2012 2013 2014
Powierzchnia lokali mieszkalnych i socjalnych ogétem w m2 13.760 13.456 12.756 12.816 11.456
Powierzchnia lokali mieszkalnych w m2 12.414 11.430 10.730 10.090 9.430
Stawka czynszu zt/m2/m-c (§rednia) 2,88 3,06 3,48 4,17 4,64
Przychod roczny 429.028 [419.710 448.085 [504.903 [525.062
Powierzchnia lokali socjalnych w m2 1.346 2.026 2.026 2.026 2.026
Stawka czynszu zt/m2/m-c 1,50 1,60 1,70 1,90 2,30
Przychdd roczny 24228 38.899 41.330 46.193 55.918
RAZEM PRZYCHOD 453.256  |458.609 489.415 [551.096 [580.980
Koszty 2010 2011 2012 2013 2014
Stawka kosztow eksploatacji zt/m2/m-c 1,18 1,18 1,22 1,27 1,32
Koszty eksploatacji /rok 194.842  |190.537 186.748 |184.647 |181.463
Dochéd/rok 258.414 |268.072 302.667 |366.449 |399.517
Koszty remontéw 624.000 1650.000 790.000 |{789.000 |820.000
Dotacja 365.586 |381.928 487.333  [422.551 |420.483
Inwestycje 60.000 2.040.000 |0 0 0
W tym doptata 0 816.000 0 0 0

Tabela 10.1ZESTAWIENIE PRZYCHODOW ZNAJMU LOKALI MIESZKALNYCH

[KOSZTOW UTRZYMANIA IREMONTOW LOKALI MIESZKALNYCH W KOLEJNYCH

LATACH. Po uwzglednieniu wspotczynnikow windykacji
Przychéd S EE 2012 2013 2014
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Powierzchnia lokali mieszkalnych i socjalnych ogétem w m2 13.760 13.456 12.756 12.116 11.456
Powierzchnia lokali mieszkalnych w m2 12.414 11.430 10.730 10.090 9.430
Stawke czynszu zt/m2 ($rednia) 2,88 3,06 3,48 4,17 4,64
Przychdd roczny 429.028 [419.710 448.085 [504.903 |525.062
Powierzchnia lokali socjalnych 1.346 2.026 2.026 2.026 2.026
Stawka czynszu zt/m2/m-c 1,50 1,60 1,70 1,90 2,30
Przychod roczny 24.228 38.899 41.330 46.193 55918
RAZEM PRZYCHOD 453.256  |458.609 489.415 |551.096 |580.980
Wspolczynnik windykacji 0,70 0,70 0,75 0,80 0,80
Przychod roczny po uwzglednieniu windykacji 317.279  |321.026 367.061 |440.877 |464.784
Koszty 2010 2011 2012 2013 2014
Stawka kosztéw eksploatacji zt/m2/m-c 1,18 1,18 1,22 1,27 1,32
Koszty eksploatacji 194.842  |190.537 186.748 |184.647 |181.463
Dochod 122.437 |130.489 180.313 ]256.230 |283.321
Koszty remontow 624.000 1650.000 790.000 |789.000 |820.000
Dotacja 501.563 [519.511 609.687 |532.770 |536.679
Inwestycje 60.000 2.040.000 |0 0 0

W przypadku, gdy wdanym roku kalendarzowym pojawia si¢ w budzecie gminy wolne $rodki
finansowe, moga one w oparciu o odrebna uchwale zosta¢ przeznaczone na realizacjg celow okreslonych
niniejszym programem.Wydatki na cele, o ktérych mowa w programie bgda si¢ ksztattowaé napoziomie
zobrazowanym w tabeli nr 5 z zastrzezeniem, iz wszelkie podane warto$ci sa warto$ciami szacunkowymi
iw zaleznosci od czynnikéw zewngtrznych m.in. takich jak sytuacja gospodarcza gminy i dostep do
srodkow zewngtrznych , moga ulec zmianom.

X. Planowana sprzedaz lokali wchodzacych wsklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Chocianéw. Sprzedaz  lokali  mieszkalnych  wchodzacych  wsklad  mieszkaniowego  zasobu
GminyChocianow odbywac si¢ bgdzie na dotychczasowych zasadach, w oparciu o obowiazujace przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz wedtug zasad okreslonych odrgbna uchwata Rady Miejskiej
w Chocianowie.Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:@ pozyskiwanie $rodkéw na nowe
budownictwo iinne cele inwestycyjne w posiadanych zasobach,@ racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy poprzez zadanie od nabywcy w przypadku zbycia lokalu - zwrotu
udzielonej bonifikaty w przypadkach przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.@
przemys$lana prywatyzacja zasobu mieszkaniowegoPrywatyzacja zasobu polega¢ bedzie na kontynuowaniu
obecnej formy zbywania lokali tj. na mozliwosci wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcoéw.Wytacza
si¢ ze sprzedazy na rzecz najemcow:Q lokale socjalne i budynki z lokalami o standardzie lokali socjalnych,
ktore po zwolnieniu ich przez dotychczasowych najemcéw przeznaczane bgda na lokale socjalne,Zaséb
mieszkaniowy Gminy, ktory wylaczony zostaje ze sprzedazy :

L. Adres Ilo$¢ mieszkan Powierzchnia w m2
1. Chocianéw ul. Dominialna 6 8 283,20
2. Chocianéw ul. Fabryczna 17 8 257,25
3. Chocianéw ul. Zautek Fabryczny 1 10 439,83
4. Chocianéw ul. Zautek Fabryczny 3 13 747,01

Gmina Chocian6w moze réwniez odmowi¢ sprzedazy lokali w innych uzasadnionych przypadkach,

w szczegolnosci w przypadku, gdy sprzedaz lokalu sprzeczna bedzie z interesem gminy.Szacuje sig, iz
w okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Chocianow
sprzedaz dotyczy¢ moze ok. 20 lokali mieszkalnych rocznie. Szacunku liczby lokali mogacych by¢
przedmiotem zbycia dokonano w oparciu o wyliczenie $redniej liczby sprzedanych lokali mieszkalnych
w okresie obowiazywania poprzedniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
uwzgledniajac jednoczesnie zmiang zasad w zakresie preferencyjnej sprzedazy lokali mieszkalnych.

XI. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Chocianéow. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy planuje si¢ w okresie obowiazywania niniejszego
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programu: 1) skuteczng realizacje przyjgtej w programie polityki czynszowej polegajaca na systematyczne;j
zmianie wysokos$ci czynszu, umozliwiajacej zwigkszanie naktadéow finansowych na remonty nieruchomosci
w wysokoS$ci nie mniejszej niz szacowanej w programie, 2) opracowywanie przez zarzadzajacego gminnym
zasobem, krotkoterminowych - rocznych programéw w zakresie polityki remontowej mieszkaniowego
zasoby gminy, umozliwiajacych skuteczniejsza realizacj¢ programu, 3) skuteczna restrukturyzacje
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy i wspolnotami mieszkaniowymi, 4) weryfikacje umow najmu
i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, 5) wdrazanie systemu
wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych shuzacej do realizacji celow jakimi sa: * racjonalne
przeprowadzanie napraw i remontoéw lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie lokali zamiennych najemcy
w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas
jego trwania, * likwidacja dysproporcji migdzy powierzchnia lokali mieszkalnych zajmowanych przez
lokatoréw zasobow komunalnych, ilo§cia 0s6b w nich zamieszkatych, a dochodami ich gospodarstw
domowych 1 mozliwosciami biezacego regulowania optat zwiazanych z najmem lokalu (czynsz, oplaty
niezalezne) rowniez w ramach zamian lokali pomigdzy kontrahentami za uregulowaniem zaleglosci
czynszowych lub ich cze$ci, 6) podjecie dziatan zmierzajacych od zwalniania lokali wyodrebnionych
z mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne, a zajmowanych jeszcze przez osoby o wyzszym
dochodzie poprzez proponowanie im innych lokali o lepszym standardzie — w celu powigkszenia zasobu
lokali socjalnych, 7) podjecie dziatan zmierzajacych do intensywnego wychodzenia ze wspotwlasnosci
poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom, aw przypadku odmowy nabycia lokalu
wykwaterowanie isprzedaz tego lokalu na wolnym rynku w drodze przetargu, 8) zmniejszenie liczby
dhuznikow 1 listy potencjalnych osob oczekujacych na lokale socjalne poprzez : * skuteczna windykacje
nalezno$ci czynszowych, * opracowanie zasad programu ,przeciwdziatania grozbie eksmisji”, 9)
monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancow w zwiazku zwypowiadaniem uméw najmu lokali
mieszkalnych w $wietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, 10) pozyskanie zewngtrznych srodkow finansowych na budownictwo socjalne,
11) przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne, 12) adaptacje
budynkow niemieszkalnych na lokale socjalne. W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do
mieszkaniowego zasobu gminy: * dopuszcza si¢ wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywanie na wlasnos$¢
od r6znych podmiotéw dysponujacych mieszkaniami w tym od wiascicieli mieszkan na rynku wtornym i od
spotdzielni mieszkaniowych, * nabywanie budynkow mieszkalnych — wykonczonych lub bgdacych w trakcie
realizacji, * przeznaczenie terendw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez rézne
podmioty gospodarcze, * rozbudowe, nadbudowe i przebudowe na cele mieszkalne pomieszczen wspolnego
uzytku w budynkach stanowiacych wlasnos¢ gminy i wlasnos¢ wspolnot mieszkaniowych za ich zgoda, *
dopuszcza sig partycypacje w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego, * zapewnienie rezerwy terenowe;j
dla nowego budownictwa, * inwestowanie w uzbrojenie terenéw przeznaczanych pod budownictwo
mieszkaniowe.

PRZEWODNICZACA RADY
MIEJSKIEJ
W CHOCIANOWIE

mgr Beata Rolska
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