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Urzad Miasta i Gminy
Mrocza

( RADA MIEJSKA w MROCZY)

W zwiazku z otrzymanym pismem nr RM -0050/6/08 z dnia 1 wrzesnia b.r. przesylamy
w zalaczeniu informacje o gospodarce gminnym zasobem mieszkaniowym.
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Informacje o gospodarce gminnym

zasobem mieszkaniowym

( stan na 2008 r. )

1. INFORMACJA OGOLNA O ZARZADZANYM ZASOBIE.
1.1.ZASOB MIESZKANIOWY.

Zarzadzamy :

- 148 mieszkan komunalnych o pow. ogétem

- 11 mieszkan socjalnych o pow. ogélem

- 7 lokali uzytkowych o pow. ogélem

- budynek po Szkole w Draznie o pow. ogolem
- budynek po Radzie Soteckiej w Samsieczynku /na etapie adaptacji/

Wykaz lokali uzytkowych :

budynek po Szkole w Drzewianowie / na etapie adaptacji/

- ul. 5-go Stycznia 3 / Sklep Szymandera Marek/

- ul. 5-go Stycznia 3 / Sklep CORAL/
- ul. 5-go Stycznia 10 /Poczta Polska/

- ul. 5-go Stycznia 10 /Telekomunikacja/

- ul. Nakielska 4 PKS /Salon Fryzjerski/

- ul. Nakielska 4 PKS / Sklep Pawel Bruski/
- ul. Nakielska 4 PKS —/Salon Kosmetyczny/

- 3 garaze o0 pow. ogdlem

- 28 budynkow gospodarczych o pow. ogotem:
Wykaz budynkéw komunalnych wyposazonych w centralne ogrzewanie

opalanych olejem :
- ul. PI. Wolnosci 5

6.136,27 m?
266,69 m?
332,50 m?
354,63 m?
87,50 m?
180,20 m?

21,60 m?
22,50 m*
106,20 m?
103,50 m?
15,55 m?
34,80 m?
28,35 m?

96,89 m?
1.496.89 m*

43,90 m?

Ponizsza tabela stanowi wykaz mieszkaniowego mienia komunalnego

Miejscowosé Budynki Ilo§¢ mieszkan Io&é lokali Budynki Garaze
mieszkalne uzytkowych gospodarcze
Miasto
Mrocza 26 129 7 19 1
Wies ogolem
wtym : 10 30 - 9 2
Wiele 1 7 - - -
Matyldzin 1 5 - 1 B
Kosowo 1 1 B 1 -
Roscimin 1 1 - 1 -
Slupéwko 1 4 - 1 -
Krukéwko 1 5 - 1 -
KaZmierzewo 1 2 - 1 .
Draino I 2 - 1 -
Witoslaw 1 2 - 1 2
Drzewianowo 1 1 - 1 -
Razem 36 159 7 28 3
Wykaz lokali na etapie adaptacji
Miejscowos¢ Budynki llos¢ mieszkan Powierzchnia ‘
przeznaczone do
adaptacji ‘

Samsieczynek I 2 87,50 m? |




1.2.PRZYCHODY/KOSZTY/ZOBOWIAZANIA

L.p. | Wyszczegblnienie | potrocze 2008r,
1. |Przychody 15762193
L.p. | Wyszczegdnienie I pdlrocze 2008r.
1. |Koszty 157.259,85 =t
L.p. | Wyszczegblnienie I potrocze 2008r.

1. Zadtuzenia najemcow w oplatach
mieszkaniowych 39.849,36 zi

2. Kwota wymagalna na dzien
30.06.2008 r. 36.574,31 zt
- 42396 zI (porozumienia)
36.150,35 zi

2. STAN ZASOBU.
2.1.STAN TECHNICZNY, FUNKCIJONALNY 1 UZYTKOWY ZASOBU.

Przewazajaca cze$¢ budynkéw wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza eksploatowana
jest od poczatkéw minionego wieku oraz pochodzi z okresu przed 1939 roku.Tylko nieliczne budynki powstaly
lub zostaly peddane kompleksowej przebudowie lub modernizacji po roku 1939. Data oddania budynkéw do
eksploatacji ma wplyw na poziom ich wyposazenia w infrastrukture techniczng i udogodnienia, Pod tym
wzgledem stopien zuzycia funkcjonalnego w omawianym zasobie ksztaltuje si¢ na poziomie 50-60 %.

Tab. Zestawienie budynkéw w zaleznosci od
wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Rodzaj infrastruktury technicznej | Itos¢ budynkéw ( % )
Budynkl wyposaZone w inst. el_ektr_y.cmq 100 %
Budynki osamne w inst. wod -kan, podla,czonq do 58%
kanallzacp ogoinosptawne;j,

Budynkl wyposaione w inst. wod.-kan. podiaczona do 40%
istniejacych zbiornikéw szezelnych. ‘

Budynki wyposazone w in;s.t. C.O_z lokalnej kotlowni. 83%
Budynki wyposaione w og_rzewanie indywidualine 91,7%

i( c.0., piece )
|

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.



Fakt dlugotrwalej eksploatacji ma réwniez wplyw na stan techniczny zasobu. Jak wynika z przeprowadzanych
kontroli rocznych i przegladow okresowych stopieri zuzycia technicznego zasobu ksztaltuje si¢ na poziomie
45-55 %. Tylko w kilku przypadkach zuzycie okreslono na poziomie 55-65% idotyczy to w szczegdlnosci
budynkéw najstarszych. Jak wynika z dostepnej dokumentacji w tym zakresie budynki wchodzace w skiad
zasobu nie wykazuja zuzycia podstawowych elementéw konstrukcyjnych. Na poziom okreslonego wczesniej
zuzycia technicznego ma wplyw gléwnie stan stolarki, pokrt¢ dachowych i obrébek blacharskich, wypraw

elewacyjnych oraz instalacji wewnetrznych.

Tab. Ocena stranu technicznego zasobu z uwagi
_ na zakres rzeczowy i pilno$¢ wykonania.
Zakres rzeczowy / pilno$¢ wyKkonania Stan techniczny ( % )

zla $redni dobra

Roboty konserwacyjne — majace na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementow i wyposazenia
budynkéw

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 10%

wykonania,. |

konieczno$¢ wykonania robot przed nadejsciem okresu 45%

zimowego,

roboty do wykonania w latach nastgpnych, ktore 45%
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-

finansowym zarzadcy.

R n weze — okresowe remonty elementow budynku, ktére maja na celu zapobieganie skutkom
zuzycia tych elementéw i utrzymanie budynkéw we wiasciwym stanie technicznym.

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 10%
wykonania,.

koniecznos¢ wykonania robét przed nadejéciem okresu 65%

zimowego,

roboty do wykonania w latach nastgpnych, ktore 25%
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-

finansowym zarzadcy.

Roboty remontowe — ( gléwne ) polegajace na wymianie co najmniej jednego elementu budynku.

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 12%

wykonania,.

konieczno$¢ wykonania robét przed nadejéciem okresu 65%

zimowego,

roboty do wykonania w latach nastepnych, ktére 23%

powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-
finansowym zarzadcy. _
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.

Przyjeta przez Gming Mrocza inicjatywa polegajaca na adaptacji na lokale mieszkalne wolnych powierzchni
pozostajacych w obrembie istniejacego zasobu, (np. pomieszczenia strychowe czy po placowkach szkolnych)
przyniosta wymierny efekt w postaci kilku nowych lokali. Jednak i to rozwigzanie z uwagi na ograniczona
wielko$¢ zasobu i zwigzane z tym mozliwosci typowania kolejnych powierzchni nalezy uzna¢ za zrealizowane.
Przyja¢ wigc nalezy, ze pozyskiwanie nowych lokali w ramach istniejacego zasobu nie pozwala realizowac
nalozonego na Gminy obowiazku zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych i $wiadczenia w ten sposdob
pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich dochodach. Monitoring potrzeb mieszkaniowych
wykazuje, ze wzrasta zapotrzebowanie na lokale socjalne. Z uwagi na deklarowane dochody wnioskujacych
dotyczy to okolo 34 % zarejestrowanych wnioskéw. Analiza poprzednich lat wykazuje, ze sytuacja taka, w
zwiazku z pojawieniem si¢ eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego oraz wzrostem ilosci rodzin o
niskich dochodach dla ktérych uzyskanie mieszkania bez pomocy Gminy nie jest mozliwe, bedzie sig
utrzymywac.

Biorac pod uwage fakt, ze roczny wzrost liczby wnioskéw o przydzial lokalu przewyzsza realnie pozyskiwana
liczbg lokali w obrgbie posiadanego zasobu, Gmina zobligowana jest do podjecia dzialan majacych na celu



zaspokojenie potrzeb w tym zakresie. Celowym wydaja si¢ wiec rozpoczete dziatanie Gminy w zakresie nowych
inwestycji lokalowych np. (planowany budynek przy ul. Postgpu)

2.2. ANALIZA POTRZEB WYNIKAJACA ZE STANU TECHNICZNEGO.

Zakres niezbednych do wykonania prac konserwacyjnych, naprawczych czy remontowych ustalany jest przez
zarzadce na podstawie corocznych kontroli i okresowych przegladow technicznych zasobu, realizowanych
zgodnie z art. 62 Ustawy Prawo budowlane. Z uwagi na znaczny zakres koniecznych do wykonania prac oraz
ograniczone mozliwosci finansowe przy zastosowaniu jedynego zrédta finansowania jakim sa wplaty najemcéw
z tytulu czynszu realizacje przedsiewzie¢ remontowych nalezy roztozy¢ na wiele lat. Srednia roczna wysokosci
$rodkéw na obecnym poziomie nie pozwala zrealizowaé koniecznego zakresu rzeczowego. Dodatkowo, zmiana
prawa w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, na wtascicieli a wiec posrednio i na zarzadcow natozyla
nowe, kosztowne obowiazki jak np. konieczno$¢ wykonania audytéw dla zasobu mieszkaniowego gmin.

W tej sytuacji, w zakresie realizacji przedsiewzie¢ remontowych przyja¢ nalezy nastg¢pujace priorytety
przedmiotowe:

- dokonanie koniecznych wymian pokry¢ dachowych,

- termomodernizacja ( w zakresic wymagalnym),

realizacja koniecznych wymian instalacji wewngtrznych,
realizacja koniecznych wymian stolarki okiennej i drzwiowej,

Jak wynika z przedstawionej analizy stanu technicznego, dostepne $rodki wlasne nie zapewnia
wykonania koniecznego zakresu rzeczowego, zwigckszonego o nowe obowiazki zwiazane z utrzymaniem zasobu.
W tym celu realizacja catosdci zidentyfikowanych potrzeb w optymalnym terminie uzalezniona jest od
zwickszenia naktadow finansowych tj. wzrostu czynszu lub dofinansowania poczynan remontowych przez
wtadciciela ktory bedzie pozyskiwal Srodki celowe z zewnatrz.

2.3. ROLA WLASCICIELA/ZARZADCY W PROCESIE ZARZADZANIA

Biorac pod uwage stan faktyczny i ujawnione potrzeby, nie bez znaczenia wydaje si¢ przyjeciu porzadku w
ktérym dziataé rownolegle i wspdtpracowaé ze soba beda Gmina przez umocowanego przedstawiciel oraz zaktad
jako zarzadca nieruchomosci zajmujacy si¢ $ciSle okreslonymi zadaniami o charakterze ustugowym i wykonawczym
tj. zarzadzaniem i administrowaniem. .

Do zadan przedstawiciela gminy odpowiedzialnego za gospodarke komunalnym zasobem mieszkaniowym
naleze¢ bedzi wéwczas w szczegdlnosci:
- uczestnictwo w pracach nad wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
przygotowywanie projektow uchwat regulujacych gospodarke zasobem,
monitoring wysokosci optat czynszowych i ich regulacja,
- opracowywanie sprawozdan i informacji wymaganych przez ustawodawce, organy panstwowe i samorzadowe,
monitoring potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej,
- reprezentowanie gminy na zebraniach wspdlnot mieszkaniowych oraz podejmowanie decyzji wtascicielskich w
sprawie,
koordynowanie poczynan zarzadcy, organéw samorzadowych, komisji mieszkaniowej oraz innych podmiotéw
odpowiedzialnych za zarzadzanie zasobem,
prowadzenie tacznie z zarzadca ewidencji nieruchomosci,
- prowadzenie sprzedazy nieruchomosci wraz z czynno$ciami przygotowawczymi ( strategia sprzedazy, wyceny
nieruchomosci, marketing)
koordynowanie i przygotowywanie programéw majacych na celu realizacje inwestycji mieszkaniowych wraz z
pozyskiwaniem $rodkéw na ich realizacje,
obstuga interesantow w zakresie przekraczajacym kompetencje zarzadcy nieruchomosci.

Prawda jest, ze wykonywanie funkcji wtascicielskich w wigkszosci przedstawionych wyzej przypadkéw moze byé
realizowane przez zarzadce. Jednak w celu wyeliminowania konfliktu intereséw oraz majac na wzgledzie utatwiona
wspOtprace na linii wtasciciel - zarzadca, czy wreszcie tatwy dostgp gminy do aktualnych danych o sytuacji w
zasobie, wskazane jest rozgraniczenie tych funkcji przez powotanie przedstawiciela gminy, ktéry dzigki swemu
umocowaniu bedzie mogt kreowaé mieszkaniowa rzeczywisto§¢ w gminnym zasobie.

Dla zarzadcy obecno$¢ osoby - przedstawiciela bedzie rownie wazne, szczegdlnie ze wzgledow poznawczych, w
aspekcie wizji oraz strategii rozwoju zasobu jaka prezentuje wtascicel.



