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Dokonujac

w Miescie i Gminie Mrocza, nalezy przedstawi¢ jakim zasobem lokalowym aktualnie

dysponujemy.

oceny

realizacji

Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym

Ponizsza tabela zawiera wykaz lokali mieszkalnych Miasta i Gminy Mrocza

L.p. Adres Liczba Komunalne Socjalne Uzytkowe Powierzchnia | Wartosé
lo!(all ui)"tkowa ksiqgowa
ogélem ogélem w m?
Liczb m? Liczba m? Liczba m?
a
MIASTO

1 Czeresniowa 2 2 2 76,00 - - - - 76 30394
2 Czere$niowa 4 2 2 84,35 - - - - 84,35 30394
3 Dworzec 1 17 10 576,46 7 200,76 - - 777,22 257670,6
4 Kosciuszki 15 8 8 258,63 - - - - 258,63 _ B;:dyneko
nieuregulowanym

stanie prawnym _ |
5 Kosciuszki 24 6 2 55,9 - - - - 55,9 24779
6 Labedzkiego 3 6 3 140,3 - - - - 140,3 17766
7 FLabedzkiego 11 10 5 148 - - - - 148 9561
8 Lakowa 2 4 4 172,80 - - - - 172,80 28673
9 Nakielska 1 3 2 54,4 - - - - 54,4 34894
10 | Nakielska 3 2 2 63,90 - - - - 63,90 12321
11 Nakielska 6 6 5 160,90 - - - - 160,90 38444
12 | Piotra 53 7 7 266,67 - - - - 266,67 11750
13 | PL. Wolnosci 3 11 11 485,65 - - - - 485,65 . Bl“dy“e" °
nmeuregulowanym

stanie prawnym |
14 | Pl. Wolnosci 5 3 3 107,85 - - - - 107,85 Brak wyceny
15 || Pl. Wolnosci 8 6 6 262,18 - - - - 262,18 52631
16 | Postepu 3 1 - - 1 30,67 - - 30,67 42259
17 | Postepu 3/4 1 1 60,7 - - - - 60,7 17800
18 | Sluzowa 5 5 5 204,00 - - - - 204,00 26334
19 | Sluzowa 7 8 4 116,00 - - - - 116,00 40558
20 || Zabia2 4 2 72,12 - - - - 72,12 58442
21 5 Stycznia 3 10 1 74,77 - - 2 44,10 118,87 55870
22 | 5 Stycznia 10 11 2 74,23 - - 2 209,7 283,93 | 34036447
23 | 5 Stycznia 12 8 8 282,53 - - - - 282,53 232060
24 || 30-lecia LWP 1 6 6 260,50 - - - - 260,50 Brak wyceny
25 | 30-lecia LWP 3 9 7 275,65 2 35,26 - - 305,65 67553
Miasto razem 159 108 4.334,49 10 266,69 4 253,8 4849,72 | 1430518,07

GMINA

1 Drazno 10 8 8 461,29 - - - - 461,29 | 100385,37
2 Kazmierzewo 32 2 2 77,60 - - - - 77,60 53707
3 Krukoéwko 13 5 5 183,37 - - - - 183,37 50458
4 Matyldzin 38 5 5 202,89 - - - - 202,89 36913
5 Samsieczynek 2 - - - - - - - Brak wyceny
6 Stupowko 9 4 4 124,54 - - - - 124,54 66136
7 Wiele 39 7 7 289,30 - - - - 289,30 88915
8 Witostaw 48 2 2 114,64 - - - - 114,64 47121
9 Kosowo 20 1 1 34 - - - - 34 145381
10 Drzewianowo 18 1 1 23 23 526227,07
Gmina razem 37 35 1.510,63 - - - - 1.510,63 | 1115243,44
GOLEM 196 143 5,845,12 10 266,69 4 253,8 6360,35 | 2545761,5




Obecnie Gmina Mrocza posiada w swych zasobach :

- 143 lokale komunalne o powierzchni ogétem 5.845,12 m?

- 10 lokali socjalnych o powierzchni ogétem 266,69 m?

- budynek po bylej Radzie Soteckiej w Samsieczynku / na etapie adaptacji- ilos¢ mieszkan 2

- 1 lokal w budynku mieszkalnym (patac) w Drazonku 54,31 m?

- 1 mieszkanie nie wchodzace w sklad komunalnego zasobu gm. Mrocza, ul. Dworzec 4/1
o powierzchni 60,69 m?

- 4 lokale uzytkowe o pow. ogdtem 253,80 m?

Mieszkaniowy zaséb gminy Mrocza tworza budynki mieszkalne stanowiace w catodei
wlasno$é gminy Mrocza, lokale mieszkalne w budynkach o nieuregulowanym stanie
prawnym, ktérymi gmina zarzadza w oparciu o art. 752 i 753 kodeksu cywilnego,
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, a takze lokale w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych w ktorych gmina Mrocza jest wspotwiascicielem mienia.

Zarzadzaniem substancja komunalng zajmuje si¢ Zaktad Gospodarki Komunalnej w Mroczy.
Przedstawiajac oceng Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym w Miescie i Gminie Mrocza
nalezy zwrécié uwage na mozliwosci lokalowe naszej gminy. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy
7z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobem gminy i 0
zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005r., Nr 31, poz. 266 z pézn. zm.) tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do
zadan whasnych gminy. Gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Obecnie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbywa si¢ na zasadzie pozyskiwania
mieszkai w wyniku naturalnego ruchu ludnoéci, zamiany migdzy najemcami, adaptacji
wolnych pomieszczen w zasobie na lokale mieszkalne, czasami rezygnacji z Zajmowanego
lokalu. W poréwnaniu do ztozonych w Urzgdzie Miasta i Gminy wnioskow o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego — (aktualnie jest 45 rodzin oczekujacych na lokal) odzysk
lokali jest znikomy. Rocznie w wyniku naturalnego ruchu ludnosci pozyskuje si¢ $rednio 1-2
lokale.

W odniesieniu do zamiany lokalowej prowadzona jest polityka zamiany mieszkan
miedzylokatorskiej. Takie zamiany sa mozliwe, jezeli zamiana wplynie na poprawg
racjonalnoéci gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Stymulowanie zamian

w ramach zasobu jest konieczne, tak by gospodarstwa domowe zajmowaty lokale



odpowiednie zarowno dla wielkosci rodzin, jaki i jej sytuacji materialnej. W ramach zamiany
pomigdzy najemcami $rednio rocznie przeprowadza si¢ 1-2 zamiany. Proces adaptacii
wolnych pomieszczen jest dzialaniem prawidlowym w celu rozwigzywania probleméw
zwigzanych z brakiem zasobéw lokalowych. Metoda adaptacji wolnych powierzchni jest
dzialaniem stosowanym na terenie naszej gminy, lecz jest to proces bardziej ztozony, wymaga
duzego zaangazowania oséb ktérym udostgpniane sa pomieszczenia, dlatego nalezy zwrdcié
szczegblng uwage na czynnik dochodowosci rodzin oczekujacych — zwlaszcza jezeli jest to
proces adaptacji na cele mieszkaniowe.

W ostatnim okresie przeprowadzono adaptacje budynku po placéwce szkolnej w Draznie —
w wyniku tego procesu wygospodarowano 8 lokali mieszkalnych, a takze w Samsieczynku
w budynku po bylej Radzie Soteckiej w postaci 2 lokali — etap adaptacji.

Nawiazujac do w/w artykutu i realizujac wspomniane rozwiazania, nalezy przyjaé,
ze sa to rozwigzania dorazne majace na celu zaspokajanie potrzeb lokalowych naszej
spolecznosci lokalnej. W zamierzeniach naszej polityki mieszkaniowej przewiduje sie
pozyskanie nowego zasobu w postaci budownictwa blokéw komunalnych i segmentéw
socjalnych.

Gmina w my$l wspomnianego artykulu jest zobowigzana do prowadzenia polityki
zmierzajacej do  stworzenia warunkéw  umozliwiajacych  zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych obywateli. W tym celu gmina dokonata zagospodarowania przestrzennego
terendw z przeznaczeniem na dziatki budowlane pod budownictwo mieszkaniowe —
jednorodzinne.

W ramach realizacji programu prowadzona jest w naszej gminie sprzedaz lokali mieszkalnych
Sa to przede wszystkim lokale w budynkach stanowigcych wilasnosé wspdlnot
mieszkaniowych, a takze lokale, ktére z uwagi na swodj stan techniczny wymagaja
kompleksowego przeprowadzenia remontu. Celem sprzedazy tych lokali jest wychodzenie ze
wspolnot mieszkaniowych i uwolnienie Gminy od czgsci kosztéw utrzymywania zasobu
w budynkach wspélnotowych, a takze Gmina nie ma interesu utrzymywania zasobu
wyshuzonego, ktory generuje koszty. Sprzedaz mieszkan nastgpuje w drodze bezprzetargowe;j
na rzecz dotychczasowych najemcéw za okreS§long bonifikata. Zgodnie z uchwalonym
programem przewiduje si¢ sprzedaz 3 — 4 budynkow mieszkalnych rocznie. Jednakze na
terenie naszej gminy zbycie lokali mieszkalnych jest mniejsze niz zakladano. Wynika to
przede wszystkim z braku odpowiednich §rodkéw finansowych najemcow. Nalezy podkresli¢,
ze pomimo stosowanych ulg przy sprzedazy lokali tendencja jest malejaca. W sprawie

zbywania nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi stosowane sg bonifikaty na



terenie miasta w wysokosci 70 % ulgi, na terenie wiejskim 80 % ulgi — jezeli jest to sprzedaz
gotowkowa. Oferujemy rowniez mozliwos¢ sprzedazy ratalnej i wowczas jest stosowana
inna wysoko$¢ bonifikaty — teren miasta 40 %, teren wiejski 50 % ulgi.

Reasumujac realizacja prywatyzacji pozwoli przynies¢ okreslone korzysci finansowe dla
budzetu gminy, ktére moga by¢ wykorzystane w ramach gminnej gospodarki mieszkaniowej,
natomiast trzeba mie¢ na uwadze, ze rodziny zamieszkujace w naszym zasobie to najczgscie]
rodziny o niskich dochodach, ktérych nie sta¢ na zakup zajmowanego lokalu.

W kwestii pozyskania nowego zasobu, jak réwniez przeprowadzenia rotacji mieszkaniowej,
mozemy to osiggnaé poprzez nowe budownictwo mieszkaniowe i pozyskanie w ten sposob
lokali socjalnych w drodze przeksztalcen istniejacych lokali komunalnych o niskich
standardach technicznych na lokale socjalne.

Podsumowujac polityke gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, uwazam, ze jest
prowadzona w sposob wilasciwy w oparciu o wdrozony Program Gospodarowania Zasobem
mieszkaniowym w Miescie i Gminie Mrocza na lata 2007 — 2011, przy uwzglednieniu
realnych mozliwosci zarowno Gminy jaki i 0s6b zainteresowanych, celem uzyskania w pelni
zamierzonych przedsiewzie¢ w naszej gospodarce mieszkaniowe;j.

Pragne nadmienié, ze niedostatek mieszkaniowy wystgpuje na obszarach wielu gmin, wynika
to przede wszystkim z wystepujacego bezrobocia, wzrostu ilosci rodzin o niskich dochodach,
dla ktérych uzyskanie mieszkania bez pomocy Gminy nie jest mozliwe i bedzie sig

utrzymywac.




nacje o gospodarce gminnym

o - zasobem mieszkaniowym
e ' ( stan na Kkoniec I pél. 2010 r. )

WIELKOSC I STRUKTURA ZASOBU MIESZKANIOWEGO — STAN NA I POL. 2010 R.

Zarzadzamy :

- 144 mieszkania komunalne o pow. ogdtem 5.904,49 m?
- 10 mieszkan socjalnych o pow. ogblem 266,69 m?
- budynek po Radzie Soleckiej w Samsieczynku /na etapie adaptacji/ 95,70 m?
- 1 mieszkanie w budynku mieszkalnym (patac) w Drazonku 54,31 m?
- 2 pomieszczenia mieszkalne w Rosciminie 180,87 m?
- 1 mieszkanie nie wchodzace w sktad komunalnego zasobu gm. Mrocza(Dworzec 4) 60,69 m?
- 4 lokale uzytkowe o pow. ogdlem 253,80 m?
Wykaz lokali uzytkowych :

- ul. 5-go Stycznia 3 / Cukiernia Marek Szymandera / 21,60 m?
- ul. 5-go Stycznia 3 / Sklep CORAL/ 22,50 m?
- ul. 5-go Stycznia 10 /Poczta Polska/ 106,20 m?
- ul. 5-go Stycznia 10 /Telekomunikacja/ 103,50 m?
- 2 garaze o pow. ogdtem 84,80 m?
- 23 budynki gospodarcze o pow. ogdlem : 1.450,05 m?
Wykaz budynkéw komunalnych wyposazonych w centralne ogrzewanie

opalanych weglem :

- ul. Piotra 53 pow. grzewcza 252,99 m?
- ul. Lakowa 9 pow. grzewcza 278,00 m?
- ul. P1. Wolnosci 8 pow. grzewcza 263,50 m?

Wykaz budynkéw komunalnych wyposazonych w centralne ogrzewanie
opalanych olejem :

- ul. Pl. Wolnosci 5 pow. grzewcza 43,90 m?

Tab. nr 1 Wykaz mieszkaniowego mienia komunalnego
Miejscowosé Budynki Ilo$¢ mieszkan Ilo$¢ lokali Budynki Garaze
mieszkalne uzytkowych gospodarcze

Miasto Mrocza
25 119 4 14 .
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Witostaw 1 2 - 1 2
Drzewianowo 1 1 - 1 -
Razem 35 155 4 23 2

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatéw.

Tab. nr 2 Wykaz lokali na etapie adaptacji

Miejscowos¢ Budynki Hlo$¢ mieszkan Powierzchnia
przeznaczone do
adaptacji
Samsieczynek 1 2 95,70 m?
Razem 1 2 95,70 m?

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatéw.

STAN TECHNICZNY, FUNKCJONALNY I UZYTKOWY ZASOBU.

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

Tab. nr 3 Zestawienie budynkéw w zaleznodci od
wyposazenia w_infrastrukture techniczna.

Rodzaj infrastruktury technicznej

Ilo§¢ budynkéw ( % )

Budynki wyposazone w inst. elektryczng

(c.0., piece )

100 %
Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podiaczona do 58%
kanalizacji og6lnosplawne;j.
Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podiaczona do 41,00%
istniejacych zbiornikéw szczelnych.
Budynki wyposazone w inst. C.O z lokalnej kottowni. 8.3 %
Budynki wyposazone w ogrzewanie indywidualne 91,7%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatéw.
Fakt dlugotrwatej eksploatacji ma rowniez wplyw na stan techniczny zasobu. Jak wynika z
przeprowadzanych kontroli rocznych i przegladéw okresowych stopien zuzycia technicznego zasobu ksztaltuje

si¢ na poziomie 42-54 %. Tylko w kilku przypadkach zuzycie okre$lono na poziomie 54-62% i dotyczy to w

szczegblnosci budynkéw najstarszych. Jak wynika z dostgpnej dokumentacji w tym zakresie budynki
wchodzace w sklad zasobu nie wykazuja zuzycia podstawowych elementéw konstrukcyjnych. Na poziom
okreslonego wczedniej zuzycia technicznego ma wplyw gléwnie stan stolarki, pokryé dachowych i obrébek
blacharskich, wypraw elewacyjnych oraz instalacji wewnetrznych.

Tab. nr 4 Ocena stranu technicznego zasobu z uwagi
na zakres rzeczowy i pilno$¢ wykonania.

Zakres rzeczowy / pilno$é¢ wykonania

Stan techniczny ( % )

zia

sredni

dobra

Roboty konserwacyjne —majace na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw i wyposazenia

budynkow




Zakres rzeczowy / pilno$é wykonania Stan techniczny ( % )

zla Sredni dobra

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 14,00%
wykonania,.

konieczno$¢ wykonania robdt przed nadejSciem okresu 35,00%
zimowego,

roboty do wykonania w latach nastepnych, ktére 51,00%
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-
finansowym zarzadcy.

Roboty napraweze — okresowe remonty elementéw budynku, ktére maja na celu zapobieganie skutkom
zuzycia tych elementéw i utrzymanie budynkow we wiasciwym stanie technicznym.

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 30,00%

wykonania,.

koniecznos¢ wykonania robdt przed nadej$ciem okresu 60,00%

zimowego,

roboty do wykonania w latach nastgpnych, ktére 10,00%
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-

finansowym zarzadcy.

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

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 15,00%
wykonania,.

konieczno$¢ wykonania rob6t przed nadejsciem okresu 50,00%
zimowego,

roboty do wykonania w latach nastegpnych, ktére 35.00%
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-
finansowym zarzadcy.

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

ANALIZA POTRZEB WYNIKAJACA ZE STANU TECHNICZNEGI .

Zakres niezbednych do wykonania prac konserwacyjnych, naprawczych czy remontowych ustalany jest przez
zarzadce na podstawie corocznych kontroli i okresowych przegladéw 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 Zr6dia finansowania jakim sa wplaty najemcow
z tytulu czynszu realizacje przedsigwzigé remontowych nalezy rozlozy¢ na wiele lat. Srednia roczna wysokosci
srodkéw na obecnym poziomie nie pozwala zrealizowa¢ koniecznego zakresu rzeczowego.

W tej sytuacji, w zakresie realizacji przedsigwzig¢ remontowych przyja¢ nalezy nastgpujace priorytety
przedmiotowe:

dokonanie koniecznych wymian pokry¢ dachowych,
termomodernizacja ( w zakresie wymagalnym),

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

Jak wynika z przedstawionej analizy stanu technicznego, dostgpne $rodki wiasne nie zapewnia
wykonania koniecznego zakresu rzeczowego. W tym celu realizacja calosci zidentyfikowanych potrzeb w
optymalnym terminie uzalezniona jest od zwigkszenia nakladéw finansowych tj. wzrostu czynszu lub
dofinansowania poczynan remontowych przez wlasciciela ktéry bedzie pozyskiwat $rodki celowe z zewnatrz.



ANALIZA UTRZYMANIA ZASOBU MIESZKANIOWEGO

Tabela nr S5 Analiza zadan konserwacyjnych, naprawczych i

remontowych w okresie objetym programem.

Rok Zakres rzeczowy konserwacji, Wykonanie
napraw i remontéow.

Pokrycia dachowe 11
Stolarka okienna i drzwiowa 5/16*
Piece 5/12%*

2007 Kominy 4
Elewacje 2
Instalacje elektryczne 10
Instalacje wod.-kan. i c.o.
Kl. schodowe 2
Pokrycia dachowe 13
Elewacja 3
Piece 5/14%*
Stolarka okienna i drzwiowa 7/18*

2008 Kominy 2
kl. Schodowe 1
Instalacje wod.-kan. i c.0. 2
Instalacje elektryczne 6
Docieplenia -
Pokrycia dachowe 13
Elewacje -
Piece 4/12%*

2009 Stolarka okienna i drzwiowa 9/22*
Kominy 3
Kl. schodowa 1
Instalacje wod.-kan i c.o. 3
Instalacje elektryczne 2
Pokrycia dachowe 6
Kominy 2
Piece 1/5*
Kl.schodowe 2

I pol. 2010 Stolarka okienna i drzwiowa 4/18%
Elewacje -
Instalacje wod.-kan i c.o. 2
Instalacje elektryczne 2
Obroébki blacharskie 4
* - zapis obejmuje ilo$¢ lokali ktérych zakres prac dotyczyti ilo§¢ lokali w budynku ogétem.

Opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan rocznych.




Przedstawiona analiza obejmuje podstawowy zakres prac realizowanych na zasobie
mieszkaniowym gminy Mrocza. Tabela nie uwzglednia drobnych, co nie znaczy marginalnych prac awaryjno-
naprawczych, ktérych realizacji nie mozna bylo przewidziec. Jak wykazato do$wiadczenie prace te
pochlaniaja rocznie do 10% budzetu remontowego.

Zarzadca stara si¢ realizowaé zalozenia przyjete w programie gospodarczym na lata 2007 - 2011.
Nieunikniona jest jednak ciagla analiza przyjetego zakresu oraz biezacy monitoring potrzeb w oparciu o roczne
przeglady budynkéw. Stad powstale rozbieznosci na etapie realizacji. Zarzadca poruszajac si¢ w obrebie
dostgpnego budzetu (tylko wplaty z tytulu czynszu ) zmuszony jest uwzgledniaé w pierwszej kolejnosci pilne
potrzeby remontowe.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze stan techniczny zasobu mieszkaniowego od wielu lat nie ulega
zmianie, pozostaje na poziomie dostatecznym. Diametralna poprawa stanu faktycznego bez podejmowania dziatan
majacych na celu odmiadzania zasobu przez przedsigwzigcia inwestycyjne oraz intensywna sprzedaz czesci
zasobu 0 najwyzszym stopniu zuzycia, nie jeat mozliwa. Za powyzszym twierdzeniem przemawia gléwnie fakt
iz utrzymanie zasobu odbywa si¢ przy zastosowaniu jednego zrdédla finansowania (wplat z tytulu czynszu ).




